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INTRODUCCIÓN ABSTRACT / RESÚMEN
Este trabajo de investigación tiene como 
finalidad el análisis del impacto que ha pro-
ducido la creación y aplicación de las nor-
mativas en la transformación y desarrollo de 
tejidos urbanos residenciales y su repercu-
sión en la morfología de la ciudad, así como 
la importancia de los criterios y hechos más 
importantes que han ido transformando a 
las normativas a lo largo del tiempo los dife-
rentes contextos y escenarios urbanos. Estos 
cambios se han realizado según las necesi-
dades propias de su época y fueron deter-
minantes en la construcción de las ciudades 
contemporáneas.
Para este análisis se selecciona un fragmento 
de tejido urbano residencial correspondien-
te al sector de La Carolina en la ciudad de 
Quito, Ecuador; sector residencial que formó 
parte del Plan Regulador de 1949 realizado 
por el arquitecto-urbanista G.J. Odriozola. 
Se expone a este Plan, como precursor de 
la creación de las primeras normativas de la 
ciudad que serán las responsables de regular 
el desarrollo y transformación de este sector.
Se analiza también el estado actual del com-
portamiento del parcelario y su relación con 
el viario, poniendo en valor su composición, 
organización y eficacia como soporte para 
las tipologías edificatorias residenciales en 
altura, resultado del proceso de verticaliza-
ción que ha experimentado la ciudad en las 
últimas décadas. Se pone atención al pro-
ceso de transformación que ha sufrido la 
morfología del sector debido a la aplicación 
de diferentes normativas y su repercusión a 
futuro.
Esta investigación se plantea como un aná-
lisis en relación al tema de las normativas y 
su impacto en tejidos urbanos residenciales 
para motivar a una discusión profunda y ex-
haustiva en beneficio de la ciudad, y mostrar 
la importancia del manejo de criterios co-
rrectos en el planteamiento de las normati-
vas como instrumento clave para la evolu-
ción y crecimiento de las ciudades.
Sin embargo, este trabajo no pretende abar-
car todos los temas de este campo, sino más 
bien con una mirada muy intencionada, po-
ner en valor este tema urbano que ha sido 
experimentado y discutido en varias las ciu-
dades del mundo, pero que en la ciudad de 
Quito aún no se ha tratado. Para ésto se toma 
como referencia las ciudades de París, Barce-
lona y Nueva York, como modelos de trans-
formación y ordenación urbana.
Palabras clave: Normativas y Regulaciones, 
Parcelario Urbano Residencial, Morfología 
Urbana.
ENCUADRE TEMÁTICO 
Existen planes que actúan como catalizado-
res de desarrollo para las urbes, en los que 
se plantean normativas urbanas que regu-
len su crecimiento. La aplicación de estos 
instrumentos urbanos, afecta directamente 
al comportamiento de la morfología de la 
ciudad, así como también, en sus funciones, 
usos, tipologías edificatorias, etc; por lo cual 
resultan herramientas muy importantes en 
la construcción de las ciudades.
En las últimas décadas la ciudad de Quito ha 
experimentado un proceso de sustitución 
edificatoria y verticalización, regulado por 
normativas que se han ido actualizando a 
través del tiempo de manera puntual, dan-
do como resultado el incremento en plantas. 
Este resultado advierte la necesidad de inter-
pretar con qué criterios se están planteando 
y aplicando estas normativas. 
Para entender esto, es importante citar al 
primer plan urbano, denominado “Plan Re-
gulador de Quito, 1949” a cargo del arquitec-
to-urbanista Guillermo Jones Odriozola, que 
tuvo la intención de crear un plan de ciudad 
que potencie su futuro desarrollo como una 
ciudad moderna y cosmopolita.  (Odriozola 
& Municipio, 1949)
En dicho Plan, se plantea el centro-norte de 
Quito (Sector de La Carolina) como un nuevo 
centro de desarrollo y espacio privilegiado 
para la ciudad, estableciendo áreas residen-
ciales de alto nivel que estarían ligadas al 
proyecto de “El Gran Parque de La Carolina” 
y el “Centro Cívico Deportivo”, los cuales con-
formarían en conjunto, uno de los sectores 
más atractivos de la ciudad. 
Las ideas originales del plan no se llegaron 
a aplicar en los años inmediatamente si-
guientes. Sin embargo, décadas más tarde, 
con el objetivo de dar continuidad al Plan 
del 49, el cual, fue el modelo para la creación 
de las primeras regulaciones que serían las 
responsables del desarrollo y la construcción 
de la ciudad, se desarrollan nuevas normati-
vas que se han ido modificando a través del 
tiempo, afectando al funcionamiento y mor-
fología de la ciudad contemporánea y dando 
pauta para la materialización de la ciudad de 
oportunidades y desarrollo urbano.
En los años 80’s beneficiado económica-
mente por el boom petrolero de los 70’s, se 
establecen nuevas regulaciones para trans-
formar al sector de La Carolina en un “Nue-
vo Centro de Negocios”, permitiendo así, la 
implementación de una nueva zonificación 
que incluía nuevos servicios y usos mixtos 
(vivienda, comercio, equipamientos urba-
nos variados, ocio, etc) lo cual convierte a la 
zona, en una nueva centralidad de desarrollo 
económico e inmobiliario, afectando a dife-
rentes tejidos urbanos de este sector, por su 
continuo proceso de verticalización, trans-
formación urbana, y sustitución edificatoria, 
que se basa en derrocar viviendas unifamilia-
res construidas en décadas anteriores, para 
dar paso a edificios plurifamiliares y de usos 
múltiples.
Para tener una lectura más clara de los temas 
antes mencionados, es necesario introducir-
nos en otras realidades, que nos permitan 
apreciar de mejor manera como se han ido 
edificando y organizado otras ciudades en el 
tiempo, con el objetivo de encontrar estrate-
gias de ordenamiento y control urbano, que 
han desembocado en la creación de diferen-
tes patrones urbanos relacionados con el 
viario, el parcelario y las edificaciones. 
En muchas ciudades existe una voluntad fir-
me por regularlas y darles forma a lo largo 
del tiempo. Cada ciudad tiene su propia his-
toria de crecimiento urbano que es contada 
a través de su morfología, pero sobre todo, 
por las regulaciones y ordenanzas municipa-
les con las que han sido construidas. 
En diferentes ciudades del mundo existe, 
desde el siglo pasado, una continua preo-
cupación por el correcto planteamiento y 
ejecución de las regulaciones urbanas, en 
pos de construir espacios adecuados para la 
vida. Respecto a la ciudad de Quito, en esta 
investigación se citan referentes externos 
con el fin de conocer como las respectivas 
autoridades resolvían las problemáticas ur-
banas similares y el enfoque que daban a 
cada una, para lograr un cambio.
Entre los ejemplos que se citan, se da valor 
a las regulaciones edificatorias de la ciudad 
de París que datan del siglo XVII y su evolu-
ción hasta finales del siglo XIX, la planifica-
ción y regulación del crecimiento urbano de 
los tejidos del Ensanche en Barcelona desde 
mediados del siglo XIX y a la incorporación 
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ra de regular y construir la ciudad así como 
la importancia de plantear regulaciones co-
rrectamente pensadas para que pueda darse 
un crecimiento ordenado y propicio para un 
desarrollo adecuado de la ciudad.
En base a estos preceptos y argumentos pre-
liminares planteados respecto a la ciudad 
de Quito y poniendo en valor criterios urba-
nos vinculados con la imagen, el control del 
suelo y la verticalización de otros contextos 
y ciudades alrededor del mundo, aportan a 
cada uno de estos temas para enriquecer el 
análisis y la discusión del estado actual del 
sector de La Carolina.
ASPECTOS METODOLÓGICOS
A) HIPÓTESIS
Este trabajo de investigación se sustenta en 
las siguientes hipótesis:
• El proceso de transformación urbana de 
un fragmento de ciudad (Sector de La 
Carolina), perteneciente a un plan (Plan 
del 49), como resultado de la aplicación 
y ejecución de una normativa (norma-
tiva del 67) y de una realidad (Business 
District en los 80’s y la verticalización) 
permiten identificar el grado de desa-
rrollo de tejidos urbanos residenciales 
y de las diferentes tipologías y patrones 
urbanos resultantes.
• El desarrollo urbanístico de la ciudad de 
Quito, se base en planes y normativas 
urbanas antiguas, que han incorpora-
do nuevas regulaciones específicas a 
través del tiempo, como es el caso del 
incremento de plantas por parcela. Sin 
embargo, todavía no logran resolver 
de manera acertada problemas relacio-
nados a la densificación poblacional, la 
verticalización y el incremento del apro-
del Zoning y nuevas normativas urbanas en 
la ciudad de Nueva York desde principios del 
siglo XX en relación a la verticalización de la 
ciudad.
Es interesante, reconocer que este carácter 
regulador que tienen en común las ciuda-
des, desvela patrones y tipologías urbanas 
que han originado diferentes dinámicas en 
tejidos urbanos. Estas dinámicas, van varian-
do en cada ciudad, en relación a la prioridad 
que estas le dan al aprovechamiento público 
y privado al que está sujeto el soporte urba-
no (parcelario), generando un equilibrio o 
desequilibrio en la forma en la que se orga-
niza su estructura. 
Por ésto, el soporte urbano, es el segundo 
factor más importante a considerar, ya que 
permite identificar similitudes o diferencias 
que pueden ser usadas para el estudio de te-
jidos urbanos de distintas ciudades y enten-
der cómo ha sido su desarrollo y construc-
ción. El parcelario, entonces, esta entendido 
como un elemento que influye directamente 
en la composición urbana, ya que da forma y 
soporte a las estructuras residenciales afec-
tando por consiguiente, a la morfología de 
la ciudad.
Refiriéndose a la ciudad de Barcelona, au-
tores como Juli Esteban Noguera, señalan 
la necesidad de entender que el análisis de 
los tejidos urbanos, el conocimiento y la apli-
cación de unas reglas de juego claras y ade-
cuadas, producen resultados positivos en 
las ciudades, permitiendo que a largo plazo 
puedan evolucionar y ser más productivas y 
ordenadas.
Asimismo Isabel Castiñeira nos habla del 
efecto de nuevas ordenanzas, para la trans-
formación y mejoramiento de tejidos urba-
nos residenciales, las cuales han dado paso 
a la creación de nuevas tipologías edificato-
vechamiento privado sobre el público 
de áreas urbanas residenciales.
• La voluntad por regular las ciudades ha 
estado muy presente en la creación de 
normativas y regulaciones municipales 
desde el siglo XVII, lo cual es un referen-
te de estudio relevante y de larga tradi-
ción que tiene connotaciones históricas 
y contemporáneas, además de tener 
valor como un importante instrumento 
en la construcción y organización de las 
ciudades, que puede dar pautas de estu-
dio para el análisis de la ciudad de Quito.
• La capacidad de respuesta y efectividad 
a las diferentes problemáticas urbanas 
mediante sistemas de ordenamiento 
y control del suelo y el impacto de las 
regulaciones en el mejoramiento de la 
calidad de vida o caotización de tejidos 
urbanos residenciales, son esenciales, 
para determinar si han sido planteadas y 
aplicadas de manera adecuada en dife-
rentes realidades sociales existentes en 
la ciudad pueden aportar a la discusión 
del estado actual de Quito.
• El estudio del estado actual, la composi-
ción y organización del parcelario urba-
no residencial y sus limitaciones, es de 
gran utilidad para identificar las carac-
terísticas de las tipologías y patrones de 
los tejidos urbanos, así como, conocer 
su calidad como soporte urbano para 
tipologías edificatorias en altura y su 
capacidad de adaptabilidad frente a los 
cambios que sufre la ciudad y destacar 
la importancia de reconocer el valor del 
parcelario dentro de la planificación y 
regulación urbana.
• La verticalización se plantea como una 
alternativa muy rentable, especialmente 
por el valor del uso suelo en la ciudad 
y por los servicios públicos existentes. 
Mediante la sustitución edificatoria, se 
incorporan nuevas tipologías edificato-
rias residenciales y de uso múltiple en 
rias, la reparcelación o reorganización par-
celaria para mejorar las proporciones y rela-
ciones espaciales de un sector, modificando 
también sus dinámicas y la morfología de la 
ciudad.
Conocer, analizar y estudiar los planteamien-
tos de estos autores en relación a las regu-
laciones o normativas y su trascendencia en 
los hechos urbanos de las ciudades, alimen-
tan las discusiones para encontrar respues-
tas (mecanismos o herramientas) o pistas, 
que permitan replantear la forma en la que 
se debería regular y ordenar a la ciudad de 
Quito a futuro.
En la actualidad, la transformación urbana 
del sector de La Carolina, ha introducido en 
las dinámicas propias de cada barrio, nuevas 
tipologías edificatorias en altura a sus tramas 
que se van incrementando con el tiempo. Sin 
embargo, se puede observar que el soporte 
urbano existente (parcelario y viario) donde 
se construyen estas nuevas tipologías, se ve 
limitado por las proporciones que tienen. 
Los cambios más notorios en las regulacio-
nes urbanas realizados en las últimas déca-
das, han sido enfocadas en el incremento de 
plantas por parcela, motivando al continuo 
incremento del aprovechamiento privado. 
Por ésta razón, está claro que las normativas 
no han previsto cambios en las regulaciones, 
necesarios para que las nuevas tipologías 
edificatorias puedan adaptarse a estos teji-
dos urbanos existentes.
Como anotamos, no se ha abordado el tema 
del impacto que produce la aplicación de las 
normativas en tejidos urbanos residenciales 
en la ciudad de Quito en el ámbito público ni 
el de la academia. Por esto, es de vital impor-
tancia poner en valor el estudio de este tema 
y de las posibles repercusiones que tendría 
a futuro, si se continúa con la misma mane-
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altura, que reemplazan a las viviendas 
unifamiliares tradicionalmente existen-
tes. El impacto que sufren los tejidos 
urbanos, su morfología y dinámicas por 
esta situación, aún no se miden adecua-
damente.
Por consiguiente, nacen cuestionamientos 
como: ¿Cuál es el impacto de las normativas 
en la morfología y funcionamiento de la ciu-
dad? ¿Qué deberían considerar las norma-
tivas y con qué criterios deben ser formula-
das? ¿Las normativas vigentes piensan en los 
intereses colectivos que van en función de la 
construcción de ciudades más eficientes, or-
denadas, sostenibles y democráticas o sólo 
dan valor a los intereses particulares que 
están enfocados en el contínuo aumento 
del aprovechamiento privado? ¿Es necesario 
pensar en que las normativas deberían con-
siderar importante que los tejidos urbanos 
evolucionen con el tiempo mediante nuevas 
políticas urbanas que garanticen una buena 
calidad de vida de sus habitantes?
B) OBJETIVOS
• Estudiar los antecedentes de los prime-
ros planes urbanos y normativas aplica-
das en la ciudad de Quito y su trascen-
dencia a través del tiempo. Localización 
y selección del sector de La Carolina, 
ubicado en el centro norte de Quito, 
como parte de un Plan Urbano y de su 
atractivo y desarrollo como “Centro de 
Negocios” desde los años 80’s hasta la 
actualidad.
• Estudiar sistemática y cronológica de las 
normativas urbanas como instrumentos 
potentes en la construcción de ciudades 
ordenadas y eficientes desde el siglo 
XVII hasta principios del XX.
• Obtención de criterios correctos de 
cómo se debería plantear una normati-
va, sistemas de ordenamiento urbano y 
un soporte urbano para la construcción 
de las ciudades contemporáneas en 
base a las experiencias urbanas o casos 
estudiados en cada ciudad selecciona-
da.
• Estudiar el estado actual e impacto de 
los planes y normativas en la composi-
ción y organización del parcelario de un 
fragmento del sector de La Carolina y la 
capacidad de respuesta del soporte ur-
bano frente a al proceso de verticaliza-
ción de la ciudad y las nuevas tipologías 
edificatorias en altura.
• Estudiar las consecuencias de la verti-
calización en la morfología de tejidos 
urbanos residenciales del sector de La 
Carolina, como resultado de un proceso 
de transformación urbana y actualiza-
ción de normativas. La sustitución edifi-
catoria, viviendas unifamiliares a nuevas 
tipologías edificatorias residenciales y 
de uso mixto en altura.
C) METODOLOGÍA Y FUENTES
El presente trabajo de investigación se plan-
tea como una introducción al estudio y a la 
discusión del impacto de las normativas en 
el desarrollo y transformación de tejidos 
urbanos y edificaciones residenciales en el 
sector de La Carolina en la ciudad de Quito. 
Para lograr este fin, fue necesario ahondar un 
poco más en la concepción y trascendencia 
de las normativas en la construcción de las 
ciudades.
Para tener una perspectiva más amplia de 
cómo se resuelven determinados temas 
urbanos relacionados al planteamiento y 
ejecución de ordenanzas y regulaciones ur-
banas, es necesario relacionar a la ciudad de 
Quito, con referentes de otras ciudades para 
enriquecer este trabajo de investigación.
banas. De éstos planes, se destacará la im-
portancia del Plan Director de 1967, el que 
dio pauta para la creación de las primeras 
normativas. Estas normativas han sido mo-
dificadas a lo largo de la historia de mane-
ra puntual, en temas específicos como es el 
caso de la verticalización, con repercusiones 
en la morfología urbana actual.
También se analiza el impacto de las regula-
ciones urbanas, desde el lado de las reformas 
que han sufrido estas y su influencia en la 
verticalización, como resultado de diferentes 
hechos históricos como la del boom petrole-
ro de los años 70’s, la culminación de un pe-
riodo de dictaduras y la migración del cam-
po a la ciudad, en el proceso de construcción 
de la ciudad de Quito, tomando como refe-
rencia los análisis del urbanista ecuatoriano 
Fernando Carrión.
El sector de La Carolina (norte de Quito), se 
toma como caso de estudio, porque desde 
su concepción teórica dentro del “Plan Re-
gulador de 1949”, como centro de desarrollo 
y espacio privilegiado para la ciudad, en el 
cual, se desarrollarían áreas residenciales de 
alto nivel vinculadas con los proyectos de “El 
Gran Parque de La Carolina” y “Centro Cívico 
Deportivo”, que en conjunto, conformarían 
uno de los sectores más atractivos de la ciu-
dad.
Su transformación en un “Centro de Nego-
cios” y nueva centralidad, da paso al cambio 
de usos de suelo, donde se establece la im-
plementación de diferentes equipamientos 
y usos mixtos y no únicamente residenciales 
y deportivos como se planteó en los 40’s y 
como sector de desarrollo económico e in-
mobiliario. 
Para poder hacer un análisis del estado ac-
tual del sector, en el primer capítulo se con-
templa estudiar criterios relacionados con la 
Cada uno de los referentes de regulaciones 
urbanas seleccionados para el presente es-
tudio, se ubican en diferentes periodos de 
tiempo, en los cuales se abordan de manera 
global temas como la verticalización, las re-
formas y evolución en normativas, las trans-
formaciones urbanas, etc, pero también tra-
tan de manera puntual temas relacionados 
con el viario, el parcelario y el edificatorio. 
Cada uno de estos temas, están enfocados 
con los contenidos del estudio que se tra-
tarán en esta investigación en la ciudad de 
Quito.
Por esta razón, se pone en valor la creación 
de las normativas urbanas y su papel prota-
gónico en la construcción de las ciudades 
desde el siglo XVII hasta principios del XX, y 
además, algunos planteamientos de ordena-
ción y transformación urbana contemporá-
nea, las cuales han influenciado en la regula-
ción y morfología de los tejidos urbanos de 
las ciudades hasta la actualidad.
El primer capítulo se enfoca al caso de es-
tudio, los textos de los planes y normativas 
del Municipio de Quito, para analizar cómo 
se plantearon los primeros planes y regu-
laciones como resultado de diferentes he-
chos históricos, sociales y urbanos. El aporte 
del trabajo del arquitecto Guillermo Jones 
Odriozola, en la creación del primer Plan Ur-
bano de la ciudad (Plan Regulador de Quito 
del año 1949), que pone de manifiesto la 
necesidad de transformar, de una pequeña 
ciudad colonial a una gran metrópoli moder-
na y ordenada, mediante la incorporación de 
regulaciones, las cuales, no llegaron a mate-
rializarse sino hasta finales de los 60’s.
Se estudia, los planes de los años 1967,1973-
1993 y 1980, los mismos que tenían como 
propósito, tratas de dar continuidad al plan 
del 49, para la creación de regulaciones ur-
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forma de la ciudad, las regulaciones urbanas 
del suelo y las proporciones de las edificacio-
nes, desde la perspectiva de los hechos his-
tóricos urbanos y experiencias urbanas, que 
han tenido repercusiones en las ciudades 
contemporáneas.
El trabajo de Sabaté acerca de los aportes de 
la evolución de las normativas en función del 
control y regulación de aspectos formales y 
estéticos de las edificaciones de la ciudad de 
París, desde el siglo XVII hasta finales del XIX. 
Posteriormente menciona a las ordenan-
zas para el Ensanche de Barcelona en 1859, 
como entes reguladores para la creación de 
políticas del suelo y de las proporciones edi-
ficatorias y la definición de los trazados via-
les para la conformación de tejidos urbanos, 
que fueron aprobadas tras un proceso de re-
formas sucesivas a finales del siglo XIX. 
El trabajo de Mancuso, aporta la importancia 
de la delimitación de los usos del suelo en 
sus estudios del “Zoning” y el impacto del ex-
cesivo aprovechamiento privado en los teji-
dos urbanos de Nueva York, la verticalización 
de la ciudad, como una nueva estrategia de 
ordenación y transformación urbana. En 
este tema también se revisa los trabajos de 
L. Martin, L. March y M. Echenique, los cuales 
hablan de una visión innovadora a principios 
del siglo XX, que planteaba una forma más 
responsable y más acertada de ocupar el 
suelo urbano, especialmente mediante nue-
vos modelos de tipologías edificatorias que 
mejoren la calidad de vida en tejidos urba-
nos de la ciudad de Nueva York, frente al pro-
ceso de aprovechamiento excesivo del suelo 
y la creciente verticalización de la ciudad.
Con una mirada más cercana a la realidad de 
Quito, se tratarán los estudios de Juli Esteban 
e Isabel Castiñeira sobre el estudio de cómo 
se plantean actualmente los sistemas de or-
denación y regulación urbana en los tejidos 
urbanos de Barcelona el impacto que sufrie-
ron dos barrios de esta ciudad, por el cambio 
de tipología edificatoria y reestructuración 
parcelaria realizada, para modernizar sus te-
jidos urbanos.
En el segundo capítulo, se analizará el esta-
do actual de un fragmento específico de este 
sector donde se pondrá atención a la com-
posición y organización del parcelario, sus 
características más importantes y limitacio-
nes, para evaluar su capacidad de respues-
ta como aporte urbano, frente a la transfor-
mación de los tejidos residenciales que está 
sufriendo este sector como resultado de la 
aplicación de diferentes normativas.
Además se analizan las repercusiones resul-
tantes de la aplicación de las normativas so-
bre un parcelario urbano irregular, con tipo-
logías parcelarias regulares en el proceso de 
sustitución edificatoria y verticalización de la 
ciudad, así como del impacto del incremen-
to del aprovechamiento privado sobre el 
público mediante la sustitución de viviendas 
unifamiliares por la construcción de nuevas 
tipologías edificatorias en altura plurifamilia-
res y de usos mixtos en los tejidos urbanos 
del sector de La Carolina.
Finalmente, se presenta una evaluación y 
comparación del estudio de las normativas 
de los tejidos urbanos de diferentes ciuda-
des, observando las estrategias que se han 
tomado en cada caso para determinar el va-
lor de cada una de ellas y poder encontrar 
similitudes y diferencias que aporten en ma-
teria del urbanismo para aportar en el me-
joramiento urbano y de calidad de vida en 
áreas residenciales de la ciudad de Quito.
habitantes ubicarse más cerca de servicios 
y zonas de trabajo para así evitar desplaza-
mientos muy extensos en la ciudad y proble-
mas de movilidad. 
Este trabajo de investigación ha estudiado a 
importantes precursores en el campo del ur-
banismo en otros contextos urbanos al de la 
realidad de la ciudad de Quito. El trabajo de 
F. Mancuso en su libro “Las Experiencias del 
Zoning” donde trata el temas de las primeras 
normativas de la ciudad de Nueva York y el 
trabajo de L. Martin, L. March y M. Echenique 
en su libro “La Estructura del Espacio Urbano” 
en el cual se hace una aproximación acerca 
de la transformación urbana que experimen-
tó la ciudad de Nueva York a principios del 
siglo XX, por el proceso de verticalización, 
así como de las tipologías edificatorias que 
empiezan a parecer en el paisaje urbano de 
la ciudad.
Por otra parte Juli Esteban en “Elementos de 
Ordenación Urbana” trata el tema de la for-
ma cómo se van construyendo los tejidos 
urbanos, sobre la base de las regulaciones o 
normativas urbanas, resaltando las caracte-
rísticas que tienen las diferentes tipologías 
y/o patrones parcelarios y edificatorios.
Isabel Castiñeira en Residencia urbana en 
Barcelona 1945-1970, El área de La Bonano-
va, nos encuadra en un proceso de sustitu-
ción edificatoria y transformación de tramas 
urbanas mencionando algunos hechos his-
tóricos que hicieron que este barrio crezca 
en altura, multiplique sus plazas de vivienda 
y reestructure el parcelario mediante un pro-
ceso de reparcelación paulatina.
Este trabajo no pretende abarcar todos los 
temas de este campo, sino más bien con una 
mirada muy intencionada poner en valor 
este tema urbano que ha sido experimenta-
do y discutido en algunas ciudades del mun-
ESTADO DE LA CUESTIÓN 
En la actualidad, no existen estudios reali-
zados por parte de las entidades públicas o 
académicas en relación al impacto que tie-
ne la aplicación de las normativas en tejidos 
urbanos y edificaciones residenciales y por 
consiguiente en el proceso de verticalización 
que experimenta la ciudad de Quito.
Este trabajo aportará y motivará a una discu-
sión más profunda y exhaustiva, que permita 
pensar en la creación de nuevas normativas 
que se enfoquen en las necesidades colecti-
vas por encima de las particulares y que se 
reflejen en el mejoramiento de los tejidos 
urbanos. 
En la actualidad existe dificultad para acce-
der a información relacionada con las refor-
mas normativas y planificación urbana de la 
ciudad de Quito ya que gran parte de ella es 
de uso exclusivo del ente municipal. La infor-
mación disponible facilitada por las entida-
des públicas es escaza e incompleta.
Fernando Carrión, destacado urbanista qui-
teño y conocedor a fondo de la ciudad, ano-
ta en sus libros “La Planificación de Quito” y 
“Ciudad, Memoria y Proyecto”, algunos he-
chos que marcaron la transición de la ciudad 
pequeña a la gran metrópoli. En el diario El 
Comercio de la ciudad de Quito, se han pu-
blicado en diferentes fechas u ocasiones, 
acerca de la modificación de las ordenanzas 
y normativas urbanas en esta ciudad y del 
fenómeno de la verticalización que surge 
en los años 80 y toma fuerza en las últimas 
décadas, convirtiéndose en una opción exi-
tosamente rentable para las inmobiliarias 
y una aliada importante del Municipio de 
la ciudad, que aspira a que áreas centrales 
con baja densidad, incrementen su densi-
dad mediante una mayor oferta de plazas de 
viviendas y usos mixtos, que permitan a los 
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do, pero que sin embargo en Quito aún no 
se ha tratado a profundidad. Para ésto se  to-
man a las ciudades de París, Barcelona y Nue-
va York como referentes de transformación y 
ordenación urbana, mirando sus realidades, 
conflictos y dificultades por las que atrave-
saron en el proceso de regulación y control 
de las mismas, mostrando la importancia del 
manejo de criterios correctos en el plantea-
miento de las normativas como instrumento 
clave para la evolución y crecimiento de las 
ciudades.
1. PLANES, NORMAS Y FUNDAMENTOS 
PARA LA CONSTRUCCIÓN DE LAS CIUDADES 
DEL SIGLO XX Y LA CRONOLOGÍA DE LA CA-
ROLINA
1. Plano de Quito 1934 (Centro histórico y área de la hacienda “La Carolina“)
Fuente: Municpio de Quito
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DE LA CIUDAD PEQUEÑA A LA 
GRAN METRÓPOLI
Para conocer el presente de una ciudad y 
mirar hacia su futuro desarrollo, es necesa-
rio estudiar las lecciones que nos dejan las 
decisiones tomadas en el pasado. Por este 
motivo, se analizarán las normativas que 
han regulado a la ciudad y sus característi-
cas principales, desde los años 40’s hasta la 
actualidad.
Los conceptos aquí planteados irán enca-
minados hacia el caso de estudio que es el 
sector de La Carolina en la ciudad de Quito, 
Ecuador. En algunos casos, estos paráme-
tros son de carácter general, debido a que 
no existía diferenciación entre sectores. Sin 
embargo, a medida que van actualizándose 
los planes y las normativas, el enfoque hacia 
este sector será muy claro.
El estudio de los parámetros planteados en 
las normativas nos permite reconocer de 
manera más directa el estado actual de la 
ciudad que se analiza en el siguiente capítu-
lo.
ba establecida la ciudad, eran las adecuadas 
para plantear una ciudad moderna y cosmo-
polita. En ese entonces la ciudad era muy 
pequeña y poco poblada. Y a pesar de ser la 
capital de la República del Ecuador, no tenía 
las proporciones de una gran metrópoli. Esto 
despertó el interés de Odriozola, el cual de-
cide hablar con las autoridades del gobierno 
municipal de la ciudad, para proponer un 
plan urbano que permita que Quito se pro-
yecte como una ciudad moderna y llena de 
nuevas oportunidades para el desarrollo so-
cio-económico de sus habitantes.
Odriozola plantea por primera vez en esta 
ciudad, un proyecto muy ambicioso para la 
época, pero que tiene lógica desde la con-
cepción de la ciudad jardín, la monumen-
talidad y el civismo. Tras muchos debates y 
controversias por parte de la población y la 
municipalidad, se aprueba su propuesta en 
el año de 1942 y empieza a desarrollar el 
“Plan Regulador de Quito” que sería publica-
do en el año de 1949, el cual debía incorpo-
rar un instrumento legal que regule y orga-
nice la ciudad.
En ese entonces, los propietarios y terra-
tenientes de la ciudad, dueños de amplias 
áreas de terreno, parcelaban y construían 
edificaciones, de manera espontánea y/o 
empírica. Después de subdividir el suelo y 
posteriormente edificarlo, el Municipio tenía 
la única tarea de urbanizar áreas alrededor 
de las propiedades y edificaciones.1
Por este motivo, al establecer un plan con su 
respectiva normativa legal, Odriozola garan-
tizaba a la ciudad una correcta construcción 
y organización para crear una imagen urbana 
armoniosa a futuro. Estas regulaciones urba-
nas contemplarían normas para el correcto 
uso de suelo, definición de alturas máximas, 
tipologías edificatorias, tamaños de parcelas, 
densidades, etc, parámetros esenciales para 
EL PLAN REGULADOR DE 1949 (G.J. 
ODRIOZOLA): CATALIZADOR DE 
DESARROLLO URBANO DE QUITO
“...Siguiendo el claro ciclo de la naturaleza 
humana, las ciudades “nacen, viven y mue-
ren” Y las ciudades mueren porque no evolu-
cionan; y se detienen en su progreso; porque 
se hacen inaptas a la actividad humana con-
tinente...” (E. Harth terré). (Odriozola & Muni-
cipio, 1949)
En la década de los 40’s se empieza a conce-
bir una nueva etapa histórica en el desarro-
llo de la ciudad de Quito. En ella se venían 
construyendo desde tiempo atrás, viviendas 
y edificaciones de manera espontánea, sin 
ningún tipo de planificación urbana y se veía 
un claro deterioro en las edificaciones his-
tóricas en el casco antiguo de la ciudad. En 
el año de 1941 Guillermo Jones Odriozola, 
arquitecto-urbanista uruguayo llega a la ciu-
dad de Quito, como resultado de una larga 
gira por toda Latinoamérica, con el propósi-
to de investigar varias ciudades, entre esas 
la ciudad de Quito. (Odriozola & Municipio, 
1949)
Con una mirada intencionada, observa que 
las características del territorio donde esta-
restringir la manera en la que se venía cons-
truyendo la ciudad hasta esa época.
Los primeros planteamientos de subdivisión 
del suelo y conformación de tejidos urbanos 
en la ciudad, consistían en trazados viales 
que iban delimitando los nuevos barrios re-
sidenciales. Se determinó que las vías al in-
terior de los barrios debían contar con doce 
metros de ancho y de veinticinco a treinta en 
vías principales. Las parcelas debían tener 
veinticinco metros de ancho por cuarenta y 
cinco de profundidad, obteniendo lotes de 
más de mil metros cuadrados para viviendas 
aisladas tipo “chalet” que incorporarían jar-
dines y zonas verdes privadas que tendrían 
relación con las ideas de “Barrio Jardín” y 
“Corredores Verdes” que proponía Odriozola 
dentro del Plan Regulador.
Dentro del plan, en relación al viario, se dice 
que existirán calles pequeñas al interior de 
los barrios para el tráfico ligero, para enviar 
todo el tráfico pesado hacia amplias aveni-
das y calles que se planteaban como subar-
terias viales y así conservar la tranquilidad 
dentro de áreas residenciales. (Odriozola & 
Municipio, 1949)
La preocupación de Odriozola por promover 
los “verdes de la ciudad”, iba más allá de los 
conceptos de la ciudad jardín. Su trabajo se 
basa en una idea china que afirma que las 
áreas verdes son espacios esenciales para la 
vida de las ciudades, destinados al esparci-
miento de las personas, definidos también 
como espacios de huida de la cotidianidad. 
Esta teoría le lleva a pensar que debía ser un 
tema muy relevante el cálculo de la cantidad 
de verde por habitante que debía incorporar 
en el plan de la ciudad. 
Establece diferentes tipos de vivienda en 
cada sector de la ciudad. En el caso de la 




DE UN SECTOR EN
CONSTANTE
TRANSFORMACIÓN  
1. La urbanización de la ciudad consistía en poner 
aceras y calzadas en una zona, sector o barrio que 
así lo requería, en relación a las viviendas o edifica-
ciones queen él se encontraban.
Trazados del Plan Regulador de Quito (1949) Fuente: Plan Regulador de Quito (1949)
Memoria Descriptiva
Fuente: Plan Regulador de Quito (1949)
Ubicación del Ecuador en Sudamérica
Elaboración Propia
Ubicación de Quito en el Ecuador
Elaboración Propia
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una edificación de departamentos de alta 
calidad que contarían con una planta baja 
comercial, que en algunos casos se encon-
trarán cerca de centros comerciales con 
grandes avenidas que ofrezcan comodidad 
para los habitantes. Este hecho particular, 
ocurre exactamente en la actualidad en el 
sector de La Carolina.
Con respecto a esta “vivienda alta” o edifi-
caciones en altura, no especifica de manera 
clara el número de plantas con las que de-
bía contar, sólo da una idea del número de 
plantas de los bloques de apartamentos de 
vivienda para la clase obrera, que podían va-
riar  entre 2 a 3 plantas. 
Sin embargo, deja de manera teórica, una 
posible organización de bloques de edificios 
que respondan a los criterios de ciudad jar-
dín, para los cuales se debía calcular el por-
centaje de espacios libres alrededor de las 
edificaciones, como amplios espacios libres 
comunitarios a manera de grandes parques, 
en los cuales serían construidos estos edifi-
cios. Esto mostraba ya una preocupación de 
que si se construían en el futuro edificios en 
altura, debían contar con estas característi-
cas para ofrecer una calidad de vida óptima. 
(Revisar Pág. 53)
Afirma Odriozola que, mientras las condi-
ciones de habitabilidad de la ciudad vayan 
cambiando, las tipologías edificatorias tam-
bién deben cambiar, por lo que se debían 
hacer constantes y permanentes estudios de 
cómo debe ser una apropiada ocupación y 
proporción del edificio en el terreno, dando 
a entender que podría darse incluso un cre-
cimiento vertical de la ciudad. También ha-
bla acerca de que las fachadas deben tener 
una distancia apropiada entre una y otra en 
relación al viario y según las necesidades de 
cada barrio, criterios ya implementados en 
épocas pasadas en los referentes de normati-
En los discursos de la planificación urbana, 
Odriozola hace hincapié en el valor que tie-
ne su plan, por la influencia teórica de “las 
principales Oficinas de Urbanismo de las 
grandes ciudades británicas”2 en las que se 
ha basado para diferentes planteamientos 
urbanos, entre ellos, el de la subdivisión y 
zonificación de la ciudad de Quito.
Se dice que las proporciones de la ciudad 
que establece Odriozola, en relación a tra-
zados viales, equipamientos, áreas verdes 
y otros factores del planeamiento general, 
sugerían una elevada inversión para su épo-
ca. Pero en realidad no se contempló que la 
ciudad debía construirse por etapas, lo cual 
no obligaba a tener en ese momento, el pre-
supuesto necesario para construirla, sin em-
bargo, esto motivó a que no se le diera con-
tinuidad al plan. (Quito M., Quito y su Área 
Metropolitana, 1973 - 1993)
Algunos de los criterios que Odriozola deja 
implícitos es la necesidad de pensar en que 
la ciudad a futuro seguirá transformándose 
y evolucionando. Consideraba que cuando 
vaya mejorando la capacidad económica de 
la ciudad y adquisitiva de los habitantes, se 
generarían nuevas dinámicas urbanas que 
motivarían a la gente a demandar más espa-
cios y edificaciones más grandes para vivir. 
A pesar de la rigurosidad que pretendía te-
ner este plan urbano, se vio limitado por 
diferentes circunstancias que lo dejaron in-
concluso. De todas maneras, sentaron las 
bases para un futuro perfeccionamiento de 
este plan por parte de las nuevas administra-
ciones municipales. Los temas que debían 
resolverse estaban relacionados, en primer 
lugar, con la creación de una normativa ur-
bana reguladora y, en segundo lugar, con 
la organización y subdivisión del parcelario, 
dejando proyectada la forma y distribución 
vas y ordenanzas de París, Barcelona y Nueva 
York de los cuales se hablará a continuación.
De este modo se dejaron planteados los fun-
damentos para el futuro de la planificación 
urbana de la ciudad, las cuales serían reinter-
pretados para futuros planes urbanos que se 
desarrollaron décadas más tarde. Es impor-
tante el aporte de este primer plan, como un 
llamado a la creación y formación de una cul-
tura urbana de la que carecía la ciudad, pero 
que la necesitaba de manera urgente. 
Se preocupa Odriozola por el asoleamiento 
y la ventilación así como se ha considerado 
en las ciudades anteriores, denotando que 
sigue un esquema urbano con criterios bien 
fundamentados, para asegurar el confort y 
buenas condiciones de habitabilidad de los 
sectores residenciales. Se define por ejemplo 
una densidad media de 100 hab/ha, que de-
bía ser distribuida en terrenos de 1000 m2. 
Aunque en un principio, antes del plan de 
1949, el centro-norte de Quito se considera-
ba un sistema de suburbios organizados por 
una malla uniforme, décadas más tarde se 
constituía como un nuevo centro urbano. Al-
gunos de los criterios de este plan se llegan a 
consolidar y manifiestan su permanencia en 
el tiempo hasta nuestros días donde algunas 
medidas, formas y trazados establecidos en 
el plan del 49 se han mantenido.
En el Plan del 49, Odriozola recomienda que 
no se debería sobrepasar de los 250 hab/ha 
en zonas de vivienda media. Para la vivienda 
del norte de Quito que tiene otro estatus, se 
estable una densidad de 100 hab/ha, en la 
cual existirían 10 lotes de 1000m2 por hectá-
rea. Al basarse en criterios de normas ingle-
sas, establece una cantidad de 15000 m2 por 
cada 1000 personas, que quiere decir que 
por cada 10 hectáreas construídas tendría-
mos una hectárea y media de espacios libres.
de los diferentes distritos, pequeños distri-
tos, barrios y células barriales pero no la for-
ma definitiva de cómo debían organizarse 
sus parcelas.3
EL SECTOR DE LA CAROLINA DEN-
TRO DEL PLAN DE CIUDAD (PLAN 
MASA DEL PROYECTO RESIDEN-
CIAL)
El Plan Regulador, consistía en un proyecto 
que contempló una zonificación definida en 
relación a las actividades que debían desa-
rrollarse en la ciudad. Estas actividades se 
enfocarían en la vivienda, el trabajo y la re-
creación, como se menciona en las interpre-
taciones del urbanismo moderno por parte 
del CIAM.
En el año de 1946, se aprueba formalmen-
te la urbanización del área de La Carolina y 
terrenos próximos, comprendidos entre las 
avenidas Gonzalo Pizarro, Mariano Aguilera 
y Francisco de Orellana. Se estipula que los 
trazados y proporciones de avenidas princi-
pales y diagonales que atraviesan este sector 
se mantengan intactos según el plan origi-
nal. La urbanización se determina con parce-
las de 25m de frente y 45 de fondo. (Odriozo-
la & Municipio, 1949) 
2. Plan Regulador de Quito 1949 Pág. 132
3. Plan Regulador de Quito 1949 Pág. 5 | Distri-
bución de crecimiento y composición celular de 
tejidos urbanos residenciales. 
Sector de La Carolina (Zona Deportiva)
Fuente: Plan Regulador de Quito (1949)
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Desde finales de los 40’s después de ser pu-
blicado el plan de Odriozola, la gente toma 
conciencia que todo el norte de la ciudad 
sería un espacio en donde el suelo se revalo-
rizaría drásticamente y generaría un desarro-
llo económico y social mediante diferentes 
actividades y nuevas estructuras urbanas, 
beneficiando así a la población quiteña, por 
lo que particulares, inversionistas e inmo-
biliarias ven una oportunidad para invertir 
capitales en el “negocio de tierras”4  de la ciu-
dad moderna. En las siguientes décadas oca-
sionaría una especulación del suelo elevada 
y un alto aprovechamiento privado.
Un tema fundamental para la consolidación 
de los nuevos tejidos urbanos del sector de 
La Carolina, era la obtención y expropiación 
de los terrenos en él que se ubicaría. En esa 
época existían grandes extensiones de terre-
nos privados, entre los cuales, estaba la ha-
cienda “La Carolina”, que sería donada para 
la conformación del plan de ciudad. Se de-
bían también levantar algunas hipotecas de 
varios terrenos, para conformar todo el sec-
tor, con la finalidad de incorporar los nuevos 
trazados viales y subdivisión parcelaria para 
la venta de los nuevos lotes y financiamiento 
del proyecto.5 
Desde el año 1938, antes de la llegada de 
Odriozola a la ciudad, las familias adineradas 
al ver el avance de la ciudad, empiezan a lo-
tizar sus quintas residenciales en la ciudad, 
como una oportunidad comercial de vender 
estas propiedades al Municipio como su me-
jor postor, ya que el Gobierno central decretó 
que el Municipio debía ser el único ente pú-
blico que podía regular la ciudad. (Quito M., 
Quito y su Área Metropolitana, 1973 - 1993)
Este fenómeno tomaría más fuerza, después 
de la publicación del Ensanche de la ciudad 
propuesto por Odriozola, justamente por el 
avance de consolidación de tejidos urbanos 
PRIMERAS REGULACIONES Y NUE-
VOS PLANES URBANOS: COMO 
GESTORES DE LA CONSTRUCCIÓN 
Y EL DESARROLLO URBANÍSTICO 
DE QUITO (1967, 1973-1993, 1980)
EL PLAN DIRECTOR DE 1967
“se plantea el estudio de ocupación del te-
rritorio”, “… con una buena reglamentación 
sobre el fraccionamiento de la tierra pueden 
resolverse todos los problemas existentes… 
que incluya código de edificación, servidum-
bres de urbanismo y zoning general de la 
ciudad” (Quito M., 1967)
Tras años de olvido del Plan Regulador del 
49, se plantea el Plan Director de San Fran-
cisco de Quito, como un instrumento que 
retome la voluntad reguladora forjada en 
los 40’s, creando y reinterpretando un nuevo 
plan que incluya las ordenanzas y normati-
vas urbanas que no llegaron a materializarse 
en el dicho plan. Por primera vez la ciudad 
contaría con Ordenanzas y Normativas me-
tropolitanas para regular su  futuro creci-
miento. Las primeras ordenanzas y norma-
tivas de 1967 se denominaban Ordenanza 
N#1165 posteriormente, en el año de 1971 
se publicaría la ordenanza N#1353.6
en el norte de la ciudad y la puesta en mar-
cha de la construcción de ejes viales princi-
pales y fraccionamiento parcelario mediante 
las zonificaciones propuestas. (Quito M., Qui-
to y su Área Metropolitana, 1973 - 1993)
“La zona Norte de la ciudad, que hemos desti-
nado como el sitio de mejor residencia, de los 
barrios jardines, contará en el futuro con un 
sistema de parques cuyo punto de partida ya 
existe en el Colegio Militar.” (Odriozola & Mu-
nicipio, 1949)
El crecimiento futuro del Sector de la Caroli-
na empezaría a consolidarse como se men-
ciona, desde el sector del Colegio Militar, 
ubicado actualmente en la parte sur del sec-
tor, hacia el norte de la ciudad. 
En el plan se menciona claramente, que el 
norte de la ciudad estaría destinado para la 
conformación de la Gran Zona Residencial 
del Norte la misma que se relacionaría con 
el Gran Parque de La Carolina y con el Centro 
Deportivo. El norte de la ciudad se plantea 
como un lugar óptimo para vivir, por lo tan-
to, un sector de alta plusvalía. De hecho era 
la zona a la cual la gente ya estaba trasladan-
do su residencia en los años 40’s.
Con el tiempo, las siguientes administra-
ciones municipales revisarían el plan de 
Odriozola considerando la reducción de las 
proporciones de espacios libres y de los lo-
tes de La Carolina propuestos originalmente, 
para que se pueda subdividir el territorio en 
porciones más pequeñas y por lo tanto de lu-
gar a más “área urbanizable” a la venta, plan-
teando una tipología de parcelas de 600m2. 
(Odriozola & Municipio, 1949)
Gran parte de esas ordenanzas y normativas 
rigen hasta la actualidad, aunque existen al-
gunas actualizaciones en relación a puntos 
específicos, como por ejemplo, la “verticali-
zación”, incremento de plantas y alturas en 
edificios. 
Regresando a los años 50 podemos observar 
que se manifiesta un incremento de las par-
celaciones, subdivisiones o “lotizaciones” del 
suelo, tendiendo en gran parte a la promul-
gación del plan de Odriozola que prometía 
excelentes prestaciones para la ciudad. Sin 
embargo, esta actividad se seguía hacien-
do de manera arbitraria, sin respetar ningún 
tipo de reglamentación.
En este aspecto, los intereses privados se-
guían manteniendo mucha influencia sobre 
las decisiones de ciudad de ese entonces, 
siempre en relación del beneficio particular 
y no el colectivo. Por lo general los privados 
exigían al Municipio urbanizar áreas que 
ellos habitaban, construían o adquirían. Se 
trazaban vías por donde surgían los lotes y 
viviendas sin una planificación ni ordena-
ción previa, hasta 1964, cuando se empieza 
a plantear el Plan Director. Entonces  se po-
día apreciar que el Municipio de la ciudad 
no tenía una presencia fuerte como entidad 
gubernamental para decretar e implementar 
reglamentaciones urbanas.7
4. Plan Director del 1967
5. Para el financiamiento de los terrenos de La 
Carolina se pensó en hacer varios desembolsos 
para conseguir todos los terrenos necesarios. Plan 
Regulador de Quito de 1949.
DESPUÉS DEL PLAN 
REGULADOR
6. El Plan del 67 es en sí, el punto de partida de 
las normativas de la ciudad que hasta ahora están 
vigentes, y es una ordenación que pone énfasis en 
el área urbana metropolitana.
7. La especulación del suelo genero justamente la 
lotización acelerada de la ciudad debido a intereses 
privados, que por lo general dificultaban la imple-
mentación de normativas urbanas, sin embargo, 
ya se empieza a pensar acerca de cómo se debe 
parcelar y lotizar áreas residenciales de la ciudad de 
manera legal.
Mancha Urbana de Quito en 1964 Fuente: Plan Quito 1980
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En 1964 se manifiesta el “punto más alto” en 
el tema del fraccionamiento del suelo por 
parte de entes privados. Para poder vender 
una mayor cantidad de parcelas, se  dismi-
nuye considerablemente el área por lote a 
250m2, debido a revalorización de las suelo. 
La gente prefería obtener parcelas individua-
les que les den la libertad de construir sus vi-
viendas a su manera y no estar sujetos a las 
residencias colectivas de “habitación” com-
partida como se proponía.8
 “Hoy encaramos el problema del fracciona-
miento de la tierra y su influencia en el desarro-
llo y expresión de la ciudad”. (Quito M., 1967)
Las densidades netas propuestas en 1967 
varían desde los 30hab/ha a 1200hab/ha se-
gún la zona de la ciudad, a diferencia de las 
planteadas en el 49 que variaban de 100 a 
250hab/ha. Las alturas de las edificaciones se 
fijan de los 9m hasta los 18m de alto como 
máximo.
La zonificación de Quito contempla ciertas 
características que identifican claramente a 
cada sector de la ciudad. Establecen el uso 
del suelo; la subdivisión o fraccionamiento 
del suelo (parcelación), las densidades; las 
áreas de parcelas; las alturas, etc. Se ordena 
que la altura de los nuevos edificios no debe 
exceder a la altura de los monumentos his-
tóricos, para mantener así, ciertos paráme-
tros de regularidad. Se realizan censos para 
determinar la densidad de la población y 
bajo este resultado, fijar campos de acción. 
Respecto a la vivienda privada se define tam-
bién la intensidad del uso del terreno.9
Las normativas establecen parámetros nece-
sarios para garantizar un buen asoleamien-
to y ventilación como requisitos de higiene, 
tanto para la vivienda como para las edifica-
ciones en general. También incluye normas 
torias mayormente orientadas hacia estratos 
altos y un pequeño porcentaje, para estratos 
medios. (Naranjo, El crecimiento y consolida-
ción del Sector de La Carolina, 2016)
Mencionamos las características más impor-
tantes de estas categorías, según los códigos 
llamados zonas residenciales, aplicados en 
cada uno de los distintos barrios de un sec-
tor.
Las normativas estarían enfocadas a facilitar 
la construcción de edificaciones en tejidos 
urbanos residenciales, en relación a dife-
rentes circunstancias y parámetros, para la 
construcción nueva; la reconstrucción y la 
modificación o la remodelación de edifica-
ciones. Se admitían varios usos en una mis-
ma edificación tales como vivienda, oficinas 
o comercios.
La integración parcelaria o fusión de par-
celas era permitida con el fin de conformar 
unidades de vivienda que significaba edifi-
caciones más voluminosas a las tradiciona-
les, conservando características propias del 
barrio en el que se encontraban. Además, la 
integración parcelaria tenía la ventaja de au-
mentar un porcentaje adicional de edificabi-
lidad, al permitido hasta la actualidad.
Se establecen distintas tipologías edificato-
rias aisladas, con distintas formas de orde-
namiento, entre las que tenemos la vivienda 
unifamiliar; la vivienda unifamiliar continua 
y/o pareada; la vivienda bifamiliar; la vivien-
da bifamiliar y/o pareada y la vivienda mul-
tifamiliar (plurifamiliar). Cada una de éstas, 
estaba sujeta a diferentes densidades. Por 
ejemplo en la vivienda unifamiliar y bifami-
liar se establecen densidades netas entre 60 
a 220 habitantes por hectárea y un prome-
dio de 6 habitantes por familia, en la vivien-
da bifamiliar y multifamiliar se incrementa 
drásticamente desde densidades netas de 
para evitar el hacinamiento y saturación de 
la tierra por encima de su capacidad y defi-
ne la capacidad de aceras, calles y servicios 
públicos.
Para la conformación de tejidos urbanos 
residenciales se determinan 9 categorías y 
zonas de vivienda que van en función de los 
estratos sociales existentes y de las densida-
des máximas que podían adaptar cada una 
de estas. Por lo general las densidades más 
bajas estaban destinadas a estratos altos y 
las más altas para los estratos obreros.
Se seleccionan también, tipologías edifica-
torias aisladas como el modelo a seguir, que 
van en relación directa a los parámetros de 
densidades, teniendo viviendas unifamiliares 
y bifamiliares para estratos altos, viviendas 
unifamiliares, bifamiliares y multifamiliares 
para estratos medios y viviendas meramente 
multifamiliares para estratos obreros.
En este gráfico se puede observar la relación 
entre las categorías de viviendas y al estrato 
social al que correspondían, Zona Residen-
cial 1 a la 3 (estrato alto), Zona Residencial 4 
a la 6 estrato (medio) y Zona Residencial 7 a 
la 8 (estrato obrero).
Cada una de estas zonas cuenta con su pro-
pia tipología edificatoria y su correspondien-
te densidad. Según el arquitecto Francisco 
Naranjo, es posible que el sector de La Caroli-
na se haya adaptado para tipologías edifica-
280 hasta 600 habitantes por hectárea y un 
promedio de 5.5 habitantes por familia.
En tipologías bifamiliares y algunas unifa-
miliares, se establecen ciertos criterios en 
función del número de viviendas por lote. 
Por ejemplo se permite tener más de una vi-
vienda en una tipología unifamiliar pero no 
se permite subdivisión del suelo.10 En caso 
de una integración parcelaria con tipologías 
de viviendas unifamiliares, que incremente 
250m2 a una parcela existente, se puede adi-
cionar una vivienda más y en el caso de las 
tipologías bifamiliares podían adicionar una 
vivienda más por el incremento de 175m2.
Si la profundidad de una parcela es muy ex-
tensa, se determina que solamente se podrá 
edificar en los primeros 40m de la parcela, el 
resto no puede ser edificable, lo que deno-
ta un interés en favorecer a espacios libres 
dentro de parcelas. Cuando existan terrenos 
de 800 m2, se calcula un área mínima de uso 
del suelo de 30% y el 10% correspondería al 
frente mínimo (240m2 de construcción y 8m 
de retiro en el frente). En áreas consolidadas 
se permite un uso del suelo edificable míni-
mo del 40% del total de la parcela.
A partir de la tercera planta de una edifica-
ción, se determina que debe haber un incre-
mento en los retiros. Se hace un cálculo del 
40% en relación a la altura total de la facha-
da del edificio, para determinar la dimensión 
del retiro que debe tener la parcela y de esta 
forma garantizar un correcto asoleamiento 
y ventilación de la edificación y de las con-
tiguas.11 Las parcelas con menos de 10m de 
frente con tipologías multifamiliares, pue-
den ocupar el 100% de la parcela con una 
altura máxima de tres plantas.
Se establecen parámetros de proximidad y 
diseño entre edificaciones, es decir, la ubi-
cación de una edificación en relación a la 
Intensidad de edificabilidad según Estrato Social Fuente: Plan 
Director de 1967
8. Esto denota un aspecto decisivo en la planifica-
ción física y ocupación del territorio, donde se esta-
blecerían otras medidas para fraccionar el territorio. 
En ese tiempo ya se empezaba a manifestar un 
incremento de la migración del campo a la ciudad y 
de provincias, debido a “la atracción de la vida en la 
Capital”. (Quito M., 1967)
9. A pesar de que se habla de un nuevo orden para 
la parcelación o “fraccionamiento” del suelo, es 
necesario aclarar que muchas de estas acciones se 
las hacía en el día a día, por lo que documentos o 
planimetrías necesarias para su estudio, no se en-
cuentran en la ordenanza y plan director de 1967.
10. Se refiere a una edificación dividida en dos plan-
tas o partes conformando un solo cuerpo. 
11. Refiriéndose a fachadas de áreas habitables 
como dormitorios, sala y cocina. En las caras ciegas 
del edificio o las que tengan aberturas que ilumi-
nen escaleras, circulaciones o servicios higiénicos 
se establece un retiro mínimo de 5m, siempre y 
cuando su frente no sobrepase los 12m.
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contigua y como debería ser la forma resul-
tante. Por ejemplo, se determina que dos 
edificaciones pueden estar adosadas siem-
pre y cuando los dos propietarios estén de 
acuerdo en hacerlo, bajo previa aceptación 
del Municipio.
Se permite que dos edificaciones adosadas 
tengan una fachada contínua, es decir, que 
tengan un mismo diseño de fachada pero si-
gan siendo individuales. En el caso de las vi-
viendas bifamiliares ocurre lo mismo. Se es-
tablece una altura para medianeras que van 
desde 1,60m en fachadas frontales y hasta 
2,80m en lados laterales y posteriores de las 
parcelas. Las alturas máximas entre distintas 
tipologías edificatorias van desde los 9 me-
tros hasta los 18 metros de altura máxima. 
Se prohíbe la construcción de edificaciones 
en retiros frontales con relación directa hacia 
vías.
QUITO Y SU ÁREA METROPOLITA-
NA: PLAN 1973-1993
Este es un plan que nace más por la nece-
sidad de controlar el territorio que por una 
motivación de transformación para el desa-
rrollo de la extensión del área Metropolitana 
de Quito. (Carrión, La Planificación de Quito. 
Del Plan Director a la ciudad Democrática, 
1992), Las ordenanzas de 1973 – 1993 al es-
tar enfocadas a controlar el territorio, no in-
tegran regulaciones edificatorias. Sin embar-
uso del suelo, con el fin de evitar el fraccio-
namiento excesivo de parcelas que se venía 
dando hasta el momento. En el caso de pro-
yectos edificatorios en terrenos superiores a 
4000m2 se sugiere la integración parcelaria 
de dos lotes. Esto influye en el incremento de 
la altura de las edificaciones de la ciudad de 
Quito.
Se dice que la densidad media de la ciudad 
llegará en el año 1996 a los 188hab/ha como 
un promedio general, constituyendo más 
bien una densidad baja para una ciudad con 
las proporciones de Quito, por lo que inclu-
so se advierte una necesidad de incrementar 
este valor. En el norte de la capital, se ob-
serva una densidad promedio bruta de 53.1 
hab/ha, por lo cual se establece también que 
se debe incentivar hacia un aumento consi-
derable de densidades, de manera obligato-
ria en el norte de la ciudad. (Quito M., Quito y 
su Área Metropolitana, 1973 - 1993)
go, se puede observar que este plan permite 
dar una continuidad a las normativas del 67, 
ya que afirma tener una relación con el plan 
anterior, pero que al mismo tiempo existen 
nuevos parámetros que los diferencian, dan-
do a entender su interés por los estudios 
territoriales. (Quito M., Quito y su Área Me-
tropolitana, 1973 - 1993) (McKee & Arguello, 
1988) 
Este plan pone énfasis en áreas parroquiales 
y su conexión a futuro con la ciudad central. 
Se hace un estudio de cómo estaban confor-
madas las poblaciones más próximas al área 
del Quito central y plantea ciertos paráme-
tros generales de ordenación y regulación. 
El mejoramiento de la economía y el incre-
mento de la migración hacia la ciudad, son 
otros factores para la creación de este plan. 
(Quito M., Quito y su Área Metropolitana, 
1973 - 1993)
El proceso migratorio de las ciudades más 
importantes del Ecuador, está relacionado 
con el mejoramiento de la economía del 
país, debido a la adición del Ecuador al mer-
cado mundial. La producción y exportación 
de productos nacionales variados, prove-
nientes de diferentes regiones del país im-
pulsan su economía. (Quito M., Quito y su 
Área Metropolitana, 1973 - 1993)
En el año 1992 se establecerán incentivos 
de incremento del aprovechamiento del 
Se realizan nuevos censos para determinar 
las cantidades poblacionales y los campos 
de acción a ejecutarse en relación con los 
resultados. Con la incorporación de la ar-
quitectura moderna, comienzan a surgir 
edificios más altos en la ciudad y la oferta in-
mobiliaria residencial crece de forma impor-
tante. Según mi criterio, es en este periodo 
que se han realizado las transformaciones 
más importantes de la ciudad, obligando a 
las autoridades municipales a emitir norma-
tivas que están influyendo en el crecimiento 
contemporáneo de Quito.
Mancha Urbana de Quito en 1964
Fuente: Plan Quito 1980
Trazados del Plan Regulador de 1949
Fuente: Quito y su Área Metropolitana 1973-1993
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PLAN QUITO 1980
El Plan de los 80’s fija nuevos parámetros de 
ordenación que tendrán un importante re-
sultado en la forma en la que se ve y se cons-
truye la ciudad hasta la actualidad.
Al igual que las afirmaciones de Odriozola en 
los 40’s, en la década de los 80’s, se vuelve a 
considerar a la vivienda como un elemento 
de suma importancia en el proceso de con-
solidación urbana. El surgimiento de nuevos 
núcleos y la descentralización de la ciudad es 
un claro esquema de desarrollo urbano de 
estos años. Se afirma que en Latinoamérica 
existe una rápida consolidación y homoge-
nización de estas áreas metropolitanas, sien-
do entre 1972 y 1978 el periodo donde se da 
la mayor cantidad de lotizaciones o parcela-
ciones en la ciudad. (Gómez, 1977)
De igual forma, la construcción de la vivien-
da aporta a la generación de actividades y 
nuevas dinámicas alrededor de la urbe, lo 
que significa, que es un elemento también 
sujeto a procesos de planificación, regula-
ción e incremento de la infraestructura ur-
bana y que motiva a garantizar el confort de 
los habitantes y la generación de oportuni-
dades en ámbitos sociales, culturales y eco-
nómicos. En base a estas consideraciones, se 
emiten las Ordenanzas  N#2446 (14 de mayo 
de 1985) y N#2845 en este periodo.
del Ecuador, como Quito y Guayaquil, en lo 
que correspondía a edificaciones y espacios 
públicos. De la misma forma favoreció para 
que la empresa privada, incentive su interés 
en la construcción de edificaciones más mo-
dernas para uso particular. (Quito M., Plan 
Director de Quito (Esquema Director), 1980) 
(Cortez, 2015)
Sin embargo, este crecimiento económico, 
trajo consigo algunos nuevos problemas a 
Quito, como el surgimiento de la migración 
del campo y regiones apartadas hacia la ciu-
dad, provocando un acelerado y desequili-
brado crecimiento urbano. (Quito M., Quito y 
su Área Metropolitana, 1973 - 1993) Otro de 
los inconvenientes que llegaba a la ciudad, 
fue el aumento de la burocracia centraliza-
da, requerida para el manejo y control de la 
explotación, producción y exportación del 
petróleo, que, gracias al incremento de sus 
ingresos, podía, obtener su vivienda y vehí-
culo propios. Esta época también se caracte-
riza por la creación intensiva de programas 
masivos de vivienda para la clase media, ace-
lerando el proceso de especulación del suelo 
urbano. Para el año de 1974, se tiene un den-
sidad de 109hab/Ha pero para los años 80’s 
la densidad es de 76hab/Ha.
Todos estos cambios en la ciudad, incentivan 
a la ejecución de nuevos planes de desarro-
llo y regulación urbana que llegan en el año 
de 1980 con el Plan Quito, considerando un 
correcto y más adecuado aprovechamiento 
del suelo, mediante una dosificación contro-
lada de la zona urbana. Para esto, se plantea 
crear un sistema tipológico que racionalice 
y organice la ocupación del suelo por parte 
de la vivienda; que regularice el costo de selo 
urbano y que modernice el sistema de con-
trol edilicio. (Quito M., Plan Director de Quito 
(Esquema Director), 1980) (Cortez, 2015)
Se establecen zonas para tipologías edifica-
Se habla de un desaprovechamiento general 
del suelo urbano, debido a un crecimiento 
desigual y disperso de la ciudad, aun cuan-
do las normativas ya estaban vigentes, por lo 
que se propone una mejora de conexiones 
entre sectores.
El país atraviesa por un momento de hechos 
históricos que traen una nueva época de bo-
nanza que incentiva el desarrollo económico 
y social del país. La extracción de petróleo 
en 1968 y el comienzo de la exportación en 
1972 (El boom petrolero), junto a la  produc-
ción y exportación de banano marcan a este 
periodo. (Quito M., Plan Director de Quito 
(Esquema Director), 1980) (Cortez, 2015)
Vale la pena mencionar que el petróleo es 
uno de los principales productos exportados 
por el Ecuador y el que mueve los mayores 
capitales del país, los cuales comenzaron 
a surgir gracias a esta actividad, al finalizar 
la dictadura del General Rodríguez Lara en 
1972 y el retorno de la democracia a inicios 
de los 70’s con el presidente Jaime Roldós. 
(Comercio, 2015), sobretodo en la ciudad de 
Quito, la cual se proyectaba como un foco de 
desarrollo económico.  (Quito M., Quito y su 
Área Metropolitana, 1973 - 1993)
La obtención de estos mayores recursos, 
propicio en las autoridades centrales y sec-
cionales se preocupen por la remodelación y 
expansión de las ciudades más importantes 
torias según su altura, zonas de edificación 
en altura, media y baja. Se mantienen crite-
rios antes establecidos y se incluyen nuevos, 
por ejemplo edificación en altura aislada, 
edificación baja aislada, baja pareada y baja 
contínua.
El área centro norte de la ciudad en el sec-
tor de La Carolina, se define como una zona 
consolidada con una densidad de 49hab/ha, 
donde aún muchas parcelas se mantienen 
vacías. Esto supone una ocupación del suelo 
del 42% en toda el área de este sector y 28% 
para espacios libres, que con el tiempo la 
ocupación del suelo llegaría a consolidarse 
en un total de  64%. (Quito M., Plan Director 
de Quito (Esquema Director), 1980)
Este periodo es muy significativo en relación 
a que se da el crecimiento y desarrollo urba-
no más importante de la ciudad. Se mencio-
na que ya en el año de 1977 se incrementó 
el área de terrenos o parcelas hasta 547m2, 
aunque en un periodo anterior se tenía una 
gran cantidad de lotes de 335m2 con una 
edificación de 185m2. Sin embargo, cabe 
destacar que estos valores tienen relación 
con el fraccionamiento del suelo que se daba 
de manera irregular por parte de los entes 
privados y no respondía necesariamente a 
áreas establecidas por el Municipio.
En los años 80’s, casi el 76% del área urbana 
está destinada para la vivienda, siendo esta 
una prioridad en la conformación de los te-
jidos urbanos. El 24% restante se reparte en 
actividades complementarias como comer-
cio, educación, recreación, salud e industria. 
Para estos tejidos, el Municipio establece una 
cantidad de 52m2/hab para la subdivisión o 
fraccionamiento del suelo, dando parcelas 
de aproximadamente 286m2. Sin embargo, 
los habitantes del norte de la ciudad exigen 
densidades de 124m2/hab para conformar 
parcelas de hasta 682m2.
Mancha Urbana de Quito en 1979
Fuente: Plan Quito 1980
Porcentaje de demanda de diferentes tipos de 
viviendas en la ciudad en los 80’s
Fuente: Plan Quito 1980
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ESQUEMAS DE ORDENACIÓN PARCELARIA EN EL 
PLAN QUITO DE 1980
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BUSINESS DISTRICT: PARCELA-
CIÓN Y VERTICALIZACIÓN DESDE 
PRINCIPIOS DE LOS 70’S Y LOS 80’S 
(COMPETENCIA DE LAS CIUDADES)
En el plan original de Odriozola de los años 
40’s, se plantea al sector de la Alameda ubica-
do en las cercanías al centro histórico, como 
el nuevo centro de financiero de la ciudad. 
Sin embargo, décadas más tarde, es el sector 
de La Carolina al que se le otorga este cali-
ficativo debido a su importancia planteada 
desde el plan de Odriozola de 1949, donde 
se mantuvieron ciertos criterios de trazados 
viales que definieron el crecimiento del nor-
te de Quito.
Desde la década de los 80’s ya se habla de 
la tendencia de la consolidación de las zonas 
de La Mariscal y el de La Carolina, como nue-
vos centros económicos, políticos y adminis-
trativos, como resultado de los procesos de 
cambio en la economía del país. Sin embar-
go, el sector de La Carolina aún no presenta-
ba un crecimiento considerable, por lo que 
se plantean algunas reformas que lo cata-
pultarían a convertirse en el nuevo “Business 
Distric” de la ciudad.12
Según Francisco Naranjo, en la década de 
los 80’s, el área de La Carolina empieza den-
sificarse de manera intensa, debido a que 
gran parte de las instituciones financieras 
de la ciudad ubicadas primero en el centro 
histórico y posteriormente, a mediados de 
los 70’s, en el sector de la Mariscal, trasladan 
sus principales actividades hacia este sector, 
debido a las grandes áreas de terreno dispo-
nibles (60Ha), que permiten la construcción 
de modernas estructuras a finales de los 70’s 
y principios de los 80’s, por la atractiva pre-
sencia de extensos equipamientos urbanos 
como el parque de La Carolina y el Estadio 
Olímpico Atahualpa, construido en los años 
50’s.13 (Naranjo, El crecimiento y consolida-
ción del Sector de La Carolina, 2016)
La construcción de estas estructuras y lo 
atractivo de la zona, llamó la atención a los 
inversionistas que no queriendo quedarse 
atrás del crecimiento de la ciudad, comen-
zaron a edificar grandes centros comerciales 
donde puedan ubicarse diferentes comer-
cios y negocios. Uno de los primeros centros 
comerciales en este sector, es el conocido 
como C.C.I. (Centro Comercial Iñaquito), cuya 
ubicación tiene a su alrededor, edificaciones 
de casi la totalidad de los bancos y financie-
ras que existen en el país. 
Con esta misma perspectiva, el Municipio de 
la ciudad cede algunos terrenos a manera de 
préstamo para el desarrollo del comercio en 
el sector.
Lo anterior obliga a definir la parcelación del 
sector de La Carolina, tras varias décadas de 
gestión en la obtención de los terrenos nece-
sarios para finalizar el proceso de consolida-
ción del mismo, como se dijo en un inicio en 
el plan del 49 y  se inicia la venta de terrenos 
en las periferias de La Carolina hacia el lado 
norte y occidental permitiendo obtener re-
cursos económicos para el financiamiento y 
la urbanización y subdivisión de dicho sec-
tor, lo que también da paso a la construcción 
de los principales trazados viales. 
A principios de los 80’s, mediante la susti-
tución edificatoria, se inicia un proceso de 
renovación urbana en el sector, que prácti-
camente reemplaza las edificaciones resi-
denciales, con edificaciones de oficinas; ad-
ministrativos y financieros en altura, en lotes 
de 800m2 que posibilitan la construcción en 
altura, provocando además, la aparición de 
una nueva tipología residencial que ahora 
trata de imitar las características de estas 
CONFORMACIÓN Y TRANSFORMACIÓN 
DEL SECTOR DE LA CAROLINA EN LOS 
AÑOS 80’S
12. Consolidación del Distrito Centro norte.
13. A lo largo de la avenida Amazonas en el sector 
de La Carolina, se llenaron de edificios financieros 
y de oficinas.  Edificios lujosos que fueron resultado 
del boom petrolero, la cosntruccion de centros 
comerciales fue una nfluencia del estilo de vida 
norteamericano.  (Bustamante, 2014). “Un complejo 
comercial único en su especie se halla ubicado en 
la av. Amazonas y naciones unidas, consta de dos 
plantas, un parqueadero y un restaurante externo.”(-
Gómez, 1977)
edificaciones, con edificios en altura multifa-
miliares (plurifamiliar).14
La normativa incluiría la incorporación de las 
edificaciones más altas hacia las periferias de 
los barrios, donde se ubicaban las avenidas 
principales, mientras que edificaciones de 
menor altura se ubicaban hacia el interior. 
Esto provoca morfológicamente hablando, 
que el sector tenga un realce manifestado en 
sus nuevas tramas y tejidos urbanos y tipolo-
gías edificatorias en altura.15
 
Se inicia nuevamente un proceso especula-
tivo; inversionistas y propietarios invierten 
capitales en propiedades y residencias, atraí-
dos por el nuevo enfoque que se le estaba 
dando al sector, considerado de alta plusva-
lía. Con el paso del tiempo, en este sector se 
dan las inversiones más altas de la ciudad, 
produciendo un desarrollo tan marcado que 
años más tarde consolidan definitivamente a 
La Carolina como “Business District” o Centro 
Financiero de la ciudad.
En los años 80, durante la alcaldía del abo-
gado Álvaro Pérez, se construyen edificios de 
oficinas, sedes de empresas y bancos que su-
peran las 10 plantas. Este Alcalde elaboró un 
plan de desarrollo urbano que abarcaba has-
ta el año 2012, llevando a cabo la  implemen-
tación de un ambicioso plan vial que incluyó 
la construcción de las avenidas Occidental y 
Eloy Alfaro y la ampliación de las avenidas 
10 de Agosto y 6 de Diciembre. En el sector 
de La Carolina se consolida un conjunto de 
Ministerios que conforman el Centro de Go-
bierno y se comienzan a levantar edificios 
destinados a actividades administrativas y 
residenciales, el Ministerio de Agricultura es 
uno de los primeros en construirse. (Gómez, 
1977) Se trata de una expansión vertical se-
gún el urbanista quiteño Fernando Carrión, 
en sectores como La Mariscal e Iñaquito 
(sector de La Carolina), se proyectan como 
14. A pesar de que en un principio las tipologías de 
vivienda multifamiliar estaban más enfocadas hacia 
el estrato obrero debido a que podía abarcar mayor 
cantidad de familias en una sola edificación, para 
los 80’s, esta idea sería reinterpretada en edificios 
de apartamentos para las clases medias altas y altas 
y terminaría siendo la tipología dominante, que se 
mantiene hasta nuestros días.
 15. El Ensanche de Cerdá consta en manzanas con 
una periferia edificada y un centro de manzana 
para espacios libres o en algunos casos con edifica-
ciones en planta baja, por lo que se toma esta idea 
para crear una tipología edificatoria perimetral y 
una de interior de barrio.
Banco Popular 1987-1989
Fuente: Arquitectura en Ecuador
Área Centro-Norte de Quito
Fuente: Quito 30 años de Arquitectura Moderna (1950-1980)
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protagonistas de la modernidad comercial y 
financiera. (Cortez, 2015)
Todo este proceso de afianzamiento y trans-
formaciones urbanas que comienza en 1967 
con la alcaldía del Dr. Jaime del Castillo y se 
consolida posteriormente con la Alcaldía 
del Arquitecto Urbanista Sixto Duran Ballén, 
quien toma la posta en 1970 y materializa los 
trazados urbanos del sector con la construc-
ción de proyectos viales y ensanchamiento 
de vías.
Como indicamos antes, casi paralelamente 
al desarrollo del comercio y del sector finan-
ciero, el crecimiento urbano residencial se va 
expandiendo en la zona con el modelo de 
ciudad jardín, o “Barrio Jardín”, término usa-
do por Odriozola, que se consolida median-
te el Plan Quito de los 80’s, que aprueba la 
construcción de edificaciones en altura para 
residencias particulares.16
Esta construcción en altura, significa un reto 
importante a largo plazo para el sector. Apa-
recen paulatinamente tipologías edificato-
rias de 6, 8 y 10 plantas (PB+5, PB+7, PB+9). 
Debido al aumento del parque vehicular en 
la ciudad, comienza una falta notoria de es-
tacionamientos alrededor de la zona, por lo 
cual se decide aprobar la construcción de 
estacionamientos subterráneos en las edifi-
caciones en altura.17
Debido a estas variantes, con el tiempo la 
consolidación urbana de La Carolina se deja 
en manos de los inmobiliarios y propietarios, 
prescindiendo del valor de la buena calidad 
urbana, y más bien optando por la mera con-
solidación y creciente especulación inmobi-
liaria e intereses económicos producidos 
desde los 80’s. Sin embargo, se puede decir 
que muchos criterios de regulación y orde-
nación urbana se mantienen hasta la actua-
lidad.18 (Naranjo, El crecimiento y consolida-
LA CAROLINA ANTES DEL PLAN REGULADOR
ción del Sector de La Carolina, 2016)
Después de haber atravesado por estos cam-
bios urbanos, en la actualidad, el sector de La 
Carolina es un sector consolidado que está 
definido dentro de la Parroquia de Iñaquito. 
Se ubica en el sector centro norte de la ciu-
dad, delimitado por las avenidas Amazonas, 
De Los Shyris, República de El Salvador, 6 de 
Diciembre y Eloy Alfaro (norte-sur); y Maria-
na de Jesús, República, Portugal, Naciones 
Unidas y un tramo desviado de la Eloy Alfaro 
(este-oeste).
Es un distrito de gran magnitud, ubicado en 
los alrededores del parque del mismo nom-
bre, donde se ubica  el centro financiero de 
Quito, con las sedes principales de bancos y 
empresas multinacionales que han llenado 
los flancos del enorme parque con altos edi-
ficios de acero, concreto y vidrio, confirién-
dole un aspecto moderno y vanguardista. 
Muchos de los más importantes y tradicio-
nales centros comerciales de la ciudad se 
encuentran en este sector: Mall El Jardín, 
Quicentro Shopping, Centro Comercial Iña-
quito (CCI), Centro Comercial Caracol, Centro 
Comercial Naciones Unidas (C.C.N.U).
16. Para promover la consolidación de este sector, 
el Municipio vendía lotes a precios muy cómodos, 
y en otros casos los lotes eran rentados para la 
construcción de algunos equipamientos privados, 
(el proceso de renta de un terreno para construir 
una edificación se llamaba “a como dato”) entre 
estos el C.C.I.
17.  El incremento de vehículos en tejidos residen-
ciales, provoca a largo plazo la saturación de la 
infraestructura vial. 
18. Esto está relacionado a la falta de control de 
las normativas, debido a que se quería obtener la 
mayor rentabilidad posible de la venta de parcelas 
para la construcción y financiamiento de infraes-
tructura para el sector.
Edificio Severino 1989-1990 (Actualmente dentro del 
fragmento del caso de Estudio de La Carolina)
Fuente: Arquitectura en Ecuador
Primeros Trazados del Sector de La Carolina en 1934
Elaboración Propia
38 39
PROCESO DE CONSOLIDACIÓN DE LA CAROLINA
Proceso de parcelación y conformación de trazados 
importantes del Sector de La Carolina en 1970
Elaboración Propia
Consolidación del Sector de La Carolina hasta 1979
Elaboración Propia
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El crecimiento más drástico en la ciudad de 
Quito y su proceso de verticalización, que 
comienza con el boom petrolero de los 70’s 
en el país, lleva 40 años. Para entender este 
proceso, es necesario mencionar su estado 
actual en relación con las normativas con-
temporáneas.
“¿Hacia dónde deben crecer las ciudades?” 
Existen grupos con criterios a favor y en con-
tra de dos temas puntuales, la verticalización 
de la ciudad o la planificación coherente de 
una expansión horizontal.
La ventaja de la verticalidad es que ofrece 
un incremento de la intensidad del suelo, 
lo que trae como consecuencia, una mayor 
cantidad de plazas de viviendas con el obje-
tivo de que la gente esté más cerca de zonas 
céntricas y por ende no necesite desplazarse 
de manera prolongada por la ciudad, que 
aporte al mejoramiento de la movilidad; que 
disminuye el tráfico vehicular y la contami-
nación e incentiva la peatonalización de la 
misma. (Vizuete, S/N)
la expansión horizontal, impidiendo la crea-
ción de nuevas urbanizaciones o barrios. 
(S/N, El Comercio, 2011) 
Estas medidas son tomadas bajo un Plan de 
Desarrollo y Ordenamiento Territorial apro-
bado por el Consejo en diciembre del 2011. 
René Vallejo uno de los asesores técnicos de 
la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda 
del Municipio, afirma que las reformas legis-
lativas planteadas, tienen que ver con temas 
de sumo interés para la ciudad entre los cua-
les la redistribución de equipamientos y ser-
vicios, fortalecimiento del espacio público y 
áreas verdes, se usan como un mecanismo 
de descentralización.  
En el sector de la Gonzales Suarez, ubicado 
en el nor-este de la ciudad de Quito, al este 
de la zona de La Carolina, está permitido 
construir hasta 16 plantas y en la actualidad 
se encuentra poblado por edificios de altu-
ras similares, convirtiéndolo en un sector de 
alta plusvalía. De la misma forma, en mu-
chas de las avenidas principales de la ciudad 
también está permitido que se construya en 
Aunque de cierta manera esto podría re-
solver problemas relacionados con la mo-
vilidad y las relaciones espaciales entre los 
habitantes y la ciudad, no se podría asegu-
rar de manera precisa que esto garantice 
necesariamente un correcto desempeño 
de la infraestructura de la ciudad lo que ha 
generado muchos debates en la sociedad. 
Los entendidos en este tema coinciden en 
que no es necesario tomar posturas contra-
puestas frente a este fenómeno, sino que es 
importante entender la necesidad de que la 
ciudad se transforme es pos de su correcto 
desarrollo. No obstante, es también nece-
sario, crear políticas urbanas que protejan a 
los barrios más emblemáticos de la ciudad y 
en otros se incentive la verticalización como 
tal, siendo el Municipio el actor fundamental 
como mediador y ejecutor de políticas urba-
nas. (Vizuete, S/N)
Según el diario El Comercio, en uno de sus 
artículos del 22 de Julio del 2011, se visualiza 
que en los próximos 11 años se acentuará el 
crecimiento vertical de la ciudad de Quito, 
debido a que una nueva ordenanza prohíbe 
altura. Se afirma que las nuevas leyes acerca 
del crecimiento vertical como tal, no surtirán 
efecto sino hasta que se den incentivos eco-
nómicos y sociales y sobretodo, la participa-
ción ciudadana y de gremios profesionales 
para lograrlo, ya que en la actualidad una 
parcela o una propiedad en ciertos sectores 
como La Carolina son sumamente costosos. 
(S/N, El Comercio, 2011)
Se ha verificado que hay alrededor de 
6000ha sin uso en la ciudad de Quito, tema 
muy parecido al que se habla en el Plan de 
los 80’s donde existía un aprovechamien-
to desproporcionado de la ciudad. Por este 
motivo se quiere detener el crecimiento ho-
rizontal de la ciudad y más bien motivar a un 
crecimiento en altura, para lo cual se están 
concentrando todos los esfuerzos en lograr 
este objetivo.
En muchos casos algunos propietarios po-
drán incrementar plantas de edificios ya 
existentes, pagando una tasa adicional al 
Municipio. Se plantea seguir luchando en 







TO DE PLANTAS Y 
VERTICALIZACIÓN)
Crecimiento en altura Fuente: El Comercio
La Carolina: Centro Comercial “El Jardín“, Ministerio 
de Agricultura y Parque de La Carolina 
Fuente: Skyscrapercity.com
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ofrecer oportunidades al sector inmobiliario 
para la construcción democrática en la ciu-
dad. (S/N, El Comercio, 2011)
El objetivo es normar edificaciones en altura 
en las áreas sin uso, para que se construyan 
en años venideros, así como la facilidad para 
la expansión de hasta dos plantas adiciona-
les en edificaciones antiguas. Esto se consi-
guió como resultado del consenso alcanza-
do entre la Cámara de la Construcción y el 
Colegio de Arquitectos de Pichincha. Según 
funcionarios del Municipio, en la actualidad 
se están desarrollando muchos proyectos 
urbanos y residenciales por lo que es nece-
sario normarlos. 
Las nuevas edificaciones en altura sólo po-
drán construirse en lotes de más de 400m2 
con un frente de vías de 12 metros ancho o 
más. En caso de tener lotes de menor capa-
cidad, se aceptarán integración parcelaria 
para poder construir en altura. (2, El Comer-
cio, 2011) Algunas edificaciones en altura, en 
zonas de asignación especial deben también 
contribuir mediante aportes urbanísticos a 
la ciudad, a la expansión y mejoramiento de 
áreas verdes, espacio público, imagen urba-
na y paisajística según la ordenanza N#0106. 
(Quito M., 2011)
“…en el centro norte de la urbe, las casas de te-
jado, de dos y tres plantas, van desapareciendo 
para dar paso a edificios de entre ocho y doce 
plantas.” De los cuales figura La Carolina como 
uno de los más importantes. 
(Guerrero, S/N)
En promedio existen estructuras de 12 plan-
tas que obedecen a parámetros establecidos 
en las normativas. Algunos edificios cuentan 
con 56 apartamentos de entre 86 y 90m2. 
En el sector de La Carolina cerca a las ave-
nidas Portugal y a 6 de Diciembre sucede 
este fenómeno donde se construyen 7 pro-
yectos. Para algunos expertos esto significa 
que Quito se está consolidando como una 
ciudad compacta. Sin embargo, sin una pla-
nificación exhaustiva de la verticalización, a 
largo plazo, podría provocar problemas en 
servicios e infraestructura.
Este fenómeno se incrementa por la salida 
del aeropuerto de Quito, desde el norte de 
la ciudad, donde estaba ubicado, hacia la 
Parroquia Tababela, sector rural de la Pro-
vincia de Pichincha. Alrededor del área de 
125Ha del antiguo aeropuerto, inaugurado 
en 1960, ubicado a 9km hacia el norte de 
la ciudad del centro histórico, denominado 
ahora como Parque Bicentenario, se permi-
tirá la construcción de edificaciones hasta de 
30 plantas en lugares específicos mediante 
la “Ordenanza Bicentenario”, N# 0352 del 17 
de Enero del 2013, la cual permitirá edifica-
torias de hasta 75m y 25 plantas, demostran-
do claramente que la evolución de las alturas 
edilicias siguen modificándose en el tiempo. 
(Guerrero, S/N). (S/N, El Comercio, 2012) 
Algunos expertos afirman que incluso esta 
cifra debería elevarse de 30 hasta 40 plantas, 
mediante nuevas regulaciones que garanti-
cen una adecuada infraestructura alrededor 
de estas tipologías edificatorias en altura. 
Además, al tener estructuras más altas se 
podría liberar áreas en plantas bajas para la 
creación de espacios libres y espacios pú-
blicos que incluyan aceras más generosas y 
áreas más adecuadas para el peatón, promo-
viendo así, una buena cohesión social. (S/N, 
El Comercio, 2012) (2, El Comercio, 2012)
LA NORMATIVA EN LA CIUDAD CONTEMPORÁNEA
Límite Sur de la parroquia de Iñaquito: Área Colegio 
Militar y Hotel J.W. Marriot
Elaboración Propia
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El estudio de las normativas contemporá-
neas, seleccionando las ordenanzas más 
recientes, nos permiten evaluar el estado 
actual de los tejidos urbanos residenciales 
y las edificaciones de La Carolina. Las nor-
mativas y regulaciones vigentes han ido 
evolucionando desde los años 60’s hasta la 
actualidad, dejando como resultado diferen-
tes tipologías urbanas que han marcado a la 
ciudad.  (Quito, 2011)
En este estudio, pondremos mayor impor-
tancia en las Ordenanzas y Normativas que 
se relacionan directamente con la definición 
del parcelario, del edificatorio y del viario, 
haciendo énfasis en características que afec-
ten directamente al sector de La Carolina, 
como introducción al estudio del impacto de 
las normativas en uno de los tejidos urbanos 
residenciales de este sector.
Se calcula que el promedio de habitantes en 
zona urbana de Quito es de 92hab/ha, según 
el Municipio de Quito, donde habla del nue-
vo proceso de desarrollo territorial y de uso 
de suelos en el 2011. (Elvis, 2011)
Según estas normativas su finalidad es la de 
de barrio) que deben articular a sectores ur-
banos; admiten transporte público; acceso a 
predios frentistas, carriles de 3,50m a 3,65m; 
parterres hasta 4m: aceras de 3,5m, en los 
estacionamiento públicos; en vías deben te-
ner un ancho de 2,2m, el ancho total de estas 
vías puede ir de los 25,4m a 30m, la distancia 
entre ejes puede ir de los 400m a los 500m.
Por otro lado, las vías locales (para este caso 
de estudio, denominadas vías de barrio), es-
tán enfocadas para la movilidad al interior de 
sectores urbanos. Existe prioridad para la cir-
culación peatonal, las aceras pueden tener 
de 2m a 3m de ancho, las calzadas cuentan 
hasta con 2 carriles de 3m de ancho (de ser 
necesario se puede reducir esta distancia y 
destinarla para aceras). El ancho total de es-
tas vías varía dependiendo del barrio entre 
6m a 16m, en La Carolina existen vías loca-
les o de barrio de 12m de ancho y admiten 
modificaciones en los diseños espaciales del 
viario siempre y cuando mejoren la imagen 
urbana. En intersecciones de vías se debe 
dejar un margen de 6m antes de llegar a 
ésta, para que no interfiera con la circulación 
vehicular.
El tamaño de la acera varía según la vía en la 
que se encuentre. Las aceras mayores a 2m, 
deben incluir un espacio mínimo de 0,45m 
junto a cerramientos, para vegetación or-
namental. Si las fachadas dan a la línea de 
fábrica el retiro para área verde debe ser es 
0,15m. No se permiten parqueaderos en las 
aceras, ni obstáculos para permitir una cons-
tante fluidez peatonal.
Se mantiene a las tipologías edificatorias ais-
ladas, como las predominantes de sector. No 
se decreta una forma concreta para fachadas 
a diferencia de los ejemplos de Paris o Barce-
lona, por lo que desde las primeras normati-
vas del 67 se deja el diseño de fachadas de 
manera libre hasta la actualidad, a excepción 
establecer normas de “diseño y construcción 
de espacios que permitan habilitar suelo o 
edificación garantizando su funcionalidad, 
seguridad y estabilidad”. (Quito M., 2008)
A continuación los parámetros aceptados 
para la construcción en tejidos urbanos resi-
denciales con base en la ordenanza N#3746.
Se establece que en la ciudad, los lotes de-
ben tener un trazado perpendicular y en 
casos muy particulares se puede ver otra 
solución, con una relación de frente y fondo 
de 1:5 máximo. Los muros de cerramiento 
frontal (hacia la calle) deben medir 0,60m y 
enrejado o cerca viva hasta 3,50m, que per-
mitan transparencia. En algunos casos pue-
de haber cerramientos frontales de 2,50m de 
altura.
Sistema vial 
Para áreas verdes y equipamiento comunal, 
se deben ubicar frente a una vía vehicular; 
las aceras de 2,50m o más, deben ser arbo-
rizadas.19  En el sistema vial se habla de las 
tipologías de vías colectoras (para este caso 
de estudio, denominadas vías perimetrales 
de pequeños ajustes en volados de los edi-
ficios.
“Las dimensiones de los espacios construidos 
se basan en las funciones o actividades que se 
desarrollen en ellos, el volumen de aire reque-
rido por sus ocupantes, la posibilidad de reno-
vación del aire, la distribución del mobiliario y 
de las circulaciones, la altura mínima del local 
y la necesidad de iluminación natural”. (Orde-
nanza 3746)
En relación con los estacionamientos, se es-
tablece que por cada vivienda entre 65m2 a 
120m2 se puede tener 1 estacionamiento, 
para más de 120m2 se pueden tener 2 esta-
cionamientos. Para edificaciones comercia-
les se establece un parqueadero por cada 
50m2  de construcción hasta 250m2, y final-
mente los estacionamientos en vías públicas 
deben tener 6m de longitud por 2,20m de 
ancho, más una vía de 3,30m como mínimo. 
En estacionamientos subterráneos la altura 
mínima de piso a loza debe ser de 2,30m.
Para garantizar una buena iluminación y ven-
tilación natural, las edificaciones deben con-
tar siempre con vanos que tengan relación 
directa con el exterior. Únicamente baños, 
bodegas y estacionamientos subterráneos 
pueden optar por una ventilación indirecta. 
Se debe incluir patios interiores para ilumi-
nación y ventilación natural con un mínimo 
del 12m2 en edificaciones de hasta 3 plantas. 
Pasada esta medida la mínima es variable.
En las edificaciones, la altura de entrepisos 
tiene un mínimo de 2,30m y en planta baja 
con un máximo de 4,00m. Los antepechos 
en fachadas no pueden tener menos de 
0,80m de alto, requiriendo la implementa-
ción de pasamanos en caso de que cuente 
con una medida inferior. En el caso de que 
una edificación tenga su fachada en la línea 
de fábrica, se permiten volados únicamente 
19. El ancho de la acera al incluir área peatonal y 
un área verde, no llega a ofrecer unas dimensiones 
totalmente confortables para el peatón.
Organización del viario en cruces de vías
Fuente: Normas de Arquitectura y Urbanismo 
(Ordenanza 3746)
Vías Colectoras (Perimetral de Barrio)
Fuente: Normas de Arquitectura y Urbanismo (Ordenanza 3746)
Vías Locales (Vías de Barrio)
Fuente: Normas de Arquitectura y Urbanismo (Ordenanza 3746)
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hasta 30cm de ancho, a partir de los 2,50m 
desde el nivel de la acera. En parcelas con 
retiro frontal se aceptan balcones con una 
proporción del 10% en relación de la vía en 
la que se encuentren, con un máximo de 
3,00m; entre bloques no se permiten balco-
nes en voladizo.
Para la creación de áreas recreativas, se de-
termina la cantidad de 12m2 por unidad de 
vivienda, espacio cubierto o descubierto, 
que pueden ser ubicadas en patios o terra-
zas. En el caso de las terrazas se puede desti-
nar únicamente el 50% para este uso.
En el régimen del suelo N#0086 tenemos la 
ordenanza N#255, que indica que se puede 
fraccionar el suelo garantizando condiciones 
mínimas de habitabilidad y usos de suelo, 
previo a la obtención de permisos. La rees-
tructuración parcelaria o reparcelación, se 
la puede hacer en el caso de crear un nuevo 
trazado para  parcelaciones defectuosas, dis-
tribución equitativa de beneficios y cargas 
económicas de esta nueva ordenación urba-
na entre propietarios y además, se establece 
la demolición de elementos que obstaculi-
cen o invadan el espacio público. (Municipio 
de Quito, 2008)
En el caso de la integración parcelaria, se 
permitirá la unión de dos o más lotes en un 
solo cuerpo, siempre que sea para desarro-
ocupación en PB o 6m2/m2 en una par-
cela de 600m2, con un frente mínimo de 
15m.
La zonificación integra algunos parámetros 
primordiales, entre estos tenemos, como he-
mos anotado, límites de alturas, usos, ocupa-
ciones, etc, que deben aplicarse en diferen-
tes sectores de la ciudad. Sin embargo, no 
todos los predios cumplen las condiciones 
para que esta zonificación rinda efecto, por 
lo cual, para que pueda ser aplicada sobre el 
territorio, tenemos las siguientes considera-
ciones:
• En áreas de suelo urbano en manzanas 
definidas por la estructura vial, la asigna-
ción afectara a las áreas de la totalidad 
de los lotes.
• En suelo urbano en ejes de uso múltiple 
correspondientes a vías colectoras o ar-
teriales con manzanas definidas por la 
estructura vial, la zonificación asignada 
a estos ejes se aplicara en la totalidad 
del área del lote.
• No se aplicará la zonificación cuando 
los lotes esquineros sean iguales o me-
nores a las áreas mínimas establecidas o 
si su lado es menor a 12m, en caso de 
no poder aplicar la tipología se aplica lo 
siguiente:
 o   Se mantiene retiro frontal.
 o   Se puede adosar al lado mayor   
 del predio, teniendo derecho el pre 
 dio colindante.
 o   El retiro lateral se mantiene en   
 colindancia al lado menor.
 o   Se utilizarán los mismos coefi-  
 cientes de ocupación del suelo.
 o   Se modifica la tipología aislada
 o   La altura de los edificios se medi 
 rá desde el nivel definido como   
 planta baja hasta la cara superior
 de la última losa, sin considerar
 antepecho, cubiertas y otros ele-  
llar proyectos edificatorios o de habilitación 
del suelo.
En la ordenanza de zonificación N#031 de 
plan de uso y ocupación del suelo (PUOS), 
se establecen diferentes denominaciones o 
tipologías de uso y ocupación del suelo para 
la vivienda en la parroquia de Iñaquito, en el 
área del sector de La Carolina. Estas se divi-
den en  Residencial 2, Residencial 3 y de Uso 
Múltiple. Los tipos residenciales del barrio 
del Batan Bajo son R3 y Uso Múltiple.
En la tipología Residencial 3, se puede usar 
el 100% de las parcelas para equipamien-
tos, actividades de comercio y servicios. En 
el caso de las tipologías de Uso Múltiple, los 
predios ubicados en estas zonas marcadas, 
se ubican en ejes viales principales donde 
puede coexistir residencia, comercio, indus-
tria de bajo y mediano impacto, servicios y 
equipamientos compatibles según PUOS.
En el tejido urbano residencial seleccionado, 
dentro del sector de La Carolina, las dos tipo-
logías edificatorias permitidas, cuentan con 
las siguientes características: 
• Tipología edificatoria de interior de ba-
rrio. Se determina una altura máxima de 
24m, 8 plantas, retiros frontales de 5m, 
laterales de 3m con un total de 6m de 
distancia entre edificaciones; una ocu-
pación máxima en PB de 50%, con una 
intensidad de 400% en relación de la 
ocupación en PB o 4m2/m2 en una par-
cela de 600m2, con un frente mínimo de 
15m.
• Tipología edificatoria de periferia de ba-
rrio. Se determina una altura máxima de 
36m, 12 plantas, retiros frontales de 5m, 
laterales de 3m con un total de 6m de 
distancia entre edificaciones: una ocu-
pación máxima en PB de 50%, con una 
intensidad de 600% en relación de la 
 mentos.
Retiros
o   Frontales: 
• En tipologías residenciales como R2 Y R3 
de este sector, los retiros frontales serán 
ajardinados. Se pueden destinar para 
accesos vehiculares, y estacionamientos 
descubiertos con máximo 40% del fren-
te del lote. Pueden construirse porches, 
o pasos peatonales cubiertos desde la 
línea de fábrica  hasta la puerta con un 
ancho máximo de 3m.
• En ejes de uso múltiple no se necesitan 
cerramientos frontales ni laterales, y de-
ben estar integrados al espacio público 
y garantizar accesibilidad para minusvá-
lidos.
• En lotes frentistas hacia vías principales 
no pueden construirse elementos en el 
retiro y deben mantener el nivel de la 
acera en toda su longitud y será arbori-
zada.
• Se puede usar de manera temporal los 
retiros para el uso de negocios de comi-
da o bebida, o exhibición.
• En ejes de uso múltiple, no se autoriza 
Cuadro N#10 de Zonificación (Con amarillo se muestran las características que deben tener las tipologías edificatorias 
del fragmento seleccionado para esta investigación)
Fuente: Plan de Uso y Ocupación del Suelo  (Ordenanza de zonificación N°031)
Apoyarse con planimetría PLAN DE USO Y OCUPACIÓN DEL SUELO (MAPA DE OCUPACIÓN Y EDIFICABILIDAD) PÁG. 50
Tipos de Vivienda en el Área de La Carolina Fuente: Normas de Arquitectura y Urbanismo (Ordenanza 3746)
Apoyarse con planimetría PLAN DE USO Y OCUPACIÓN DEL SUELO (MAPA DE USO DE SUELO PRINCIPAL) PÁG. 49
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ningún tipo de construcción, cualquier 
elemento en el retiro debe ser desmon-
table o provisional y solo en planta baja.
o   Laterales y posteriores:
• No pueden ser inferiores a 3m.
• En caso de ser utilizado, las construccio-
nes no pueden superar los 3,50m, medi-
dos desde el nivel natural del terreno.
• En edificaciones en predios frentistas a 
vías principales pueden ser ocupados 
únicamente los laterales hasta dos plan-
tas y no más de 6m de alto, medidos 
desde el nivel natural del terreno.
• En predios de edificación aislada, se 
pueden ocupar retiros con terrazas que 
no superen un metro de altura desde el 
nivel natural del terreno y deben ser ac-
cesibles.
• Los cerramientos se medirán desde el 
nivel natural del terreno.
• Solo se permiten construcciones en reti-
ros con autorización previa.
Coeficientes de Ocupación
o   Áreas no computables
• Escaleras circulación vertical, ascenso-
res, balcones, ductos, instalaciones, por-
ches, etc, menores a 6m2.
        (031, 2008)
Mediante la Ordenanza Municipal N#0106 
publicada en el 2011 se aprobó, el aumen-
to dos de plantas, en casos de edificaciones 
existentes. Esto quiere decir que si se tiene 
un edificio ya construido de 6 plantas como 
máximo, puede aumentar dos plantas más, 
y así hasta edificaciones de 12 plantas. En 
el caso de edificaciones nuevas que tengan 
restricción de cierta cantidad de plantas, 
pueden igualmente adicionar dos plantas, 
sujetándose a las normas antes menciona-
das.  (Quito 1. M., 2011) Esta ordenanza actúa 
a manera de complemento de la ordenanza 
N#255 del 2008 y se aplica en lotes con un 
área superior a 400m2, y con frente como 
mínimo de 12m.
En el 2015 el gobierno anunció reformas con 
respecto a la Ley Orgánica de Ordenamien-
to Territorial, Uso y Gestión de Suelo, donde 
establece y fortalece normas ya existentes, 
incluyendo políticas enfocadas con “El Buen 
Vivir”, para promover un continuo mejora-
miento urbano de las condiciones de habi-
tabilidad de la ciudad y responder de esta 
manera, a los nuevos retos que plantean las 
ciudades. Para estas reformas, se asegura 
que se contó con un grupo de profesionales 
en diferentes ramas del urbanismo. (Nacio-
nal, 2015) En estas, también se mencionan 
los procesos de desarrollo urbano e inmo-
biliario de este momento, refiriéndose so-
bretodo, al incremento de edificaciones en 
altura, por lo que considera necesario, la de-
terminación de políticas que respondan de 
manera positiva a los retos que plantean las 
ciudades, en ofrecer espacios urbanos de ca-
lidad y motivar a la participación ciudadana.
Se afirma igualmente, que todos tenemos 
el derecho a ciudades que nos ofrezcan una 
buena calidad de vida, por lo que se necesita 
de una buena configuración del espacio para 
lograr este objetivo. El derecho a la ciudad, 
debe tener un enfoque fundamentalmente 
colectivo que priorice al exclusivamente in-
dividual, para poder crear una transforma-
ción adecuada de la ciudad. (Nacional, 2015)
Mapa de uso de Suelo Principal
Edición: Rashid Saá Fuente: Mapa PUOS U1 | Plan de 
Uso y Ocupación del Suelo (2011) MDMQ
(Para más detalles ver mapa completo)
Uso de Suelo Principal






Tipologías dentro del caso de Estudio
Batan Bajo
A21A10 A19 A23 A25 A27 A30








TIVOS DE CAMBIOS 
EN NORMATIVAS Y
CAMBIOS
TIPOLÓGICOS EN EL 
TIEMPO
Para poder apreciar de manera más 
clara como han ido evolucionan-
do las normativas y las tipologías 
planteadas en los periodos de 1949, 
1967, 1973-1993, 1980 y en 2008 
siendo este último el más reciente, 
se ha realizado un resumen con las 
características más relevantes de 
cada época. Las características de 
las tipologías en algunos casos se 
mantienen en el tiempo y en otros 
cambian drásticamente.
Cada una de las épocas trae una 
nueva dinámica o la complementa, 
a continuación presentaré un resú-
men de las reformas en las normati-
vas y sus resultados.
Mapa de Ocupación y Edificabilidad (Tipologías 
edificatorias para este estudio son la A21 y A24)
Edición: Rashid Saá Fuente: Mapa PUOS Z1| Plan de 
Uso y Ocupación del Suelo (2011) MDMQ










Plan Regulador de 
Quito, 1949 | Esque-
mas de regulaciones
1) Ordenación esquemática de un barrio compren-
dido por 1000 habitantes. Los espacios libres se 
calculaban en base a esta cantidad, por lo cual se 
establecían 1,5Ha de espacios libres por cada 1000 
habitantes. Se plantea la cantidad de 10 habitantes 
por cada lote de 1000m2 en el norte de Quito. En 
conclusión, tenemos cada 10Ha de manzanas 
urbanas edicadas, 1,5Ha de espacios libres, 15m2 
de espacios libres por habitante (Barrio jardín).
2) Se organizan 10 parcelas de 1000m2 cada una, 
dando un total de una hectárea. Odriozola plantea 
lotes de 25m de frente y 45m de profundidad dando 
un área de 1150m2, sin embargo el área elegida 
sería la de lotes del 1000m2 cada uno, en el norte de 
Quito. Se establece que no se deben superar los 250 
hab/Ha. Las tipologías edicatorias residenciales 
consisten en viviendas tipo Chalet que dejan 
alrededor espacio libre para jardines y zonas verdes, 
para promover la idea de “Barrio Jardín”
5) Propuesta teórica de agrupación de  edicaciones 
residenciales Multifamiliares. Edicaciones de hasta 
4 plantas (PB+3), en un espacio verde abierto 
amplio, como espacios libres comunitarios sin 
divisiones.
1) Ordenación parcelaria | Cantidad de Espacios libres 
por habitante
2) Tipología | Parcelas
5) Tipología | Agrupación 
de Multifamiliares




































Grupo de 2 manzanas | 2 Ha  














4) Tipología | Edicatorio
Fachada Frontal
Ordenaciones de tipologías edificatorias 
unifamiliares y bifamiliares
Ordenaciones conceptuales de 
tipologías edificatorias 
multifamiliares 
Edificaciones de 1 - 2 plantas
Unifamiliar / Bifamiliar
PB o PB+1






Corte | Vista Lateral
Multifamiliares










Mancha Urbana y Ubicación de Iñaquito en 1946
Edición: Rashid Saá Fuente: Plan Quito 1980
Plan Director de 1967 | 
Esquemas de regula-
ciones




































con una sola forma en 
fachada, dividida en 
dos viviendas
- 30% ocupación
 en PB en parcelas 
mayores a 800m2
d






- 40% ocupación en Pb
























































1) Se guardan proporciones del parcelario del 49, 
pero las manzanas tienden a disminuir su área, 
organizándose 12 parcelas de 800m2 cada una, 
dando un total de 0.96 hectáreas, con lotes de 20m 
de frente y 40m de profundidad. Se establecen 
densidades según cada tipología edicatoria. Para 
vivienda unifamiliar o bifamiliar se establecen 
6hab/Fam y para multifamiliares 5.5hab/Fam. Según 
datos de la epoca las parcelas de 250m2 correspon-
dían a la manera más común con la que urbaniza-
ban el territorio los inversionistas, por otra parte las 
parcelas de 800m2 eran las aprobadas según las 
normas de la municipalidad.
Integración parcelaria:
   - Aumento de 1 vivienda más, por cada 125m2 - 
175m2 de adición a una parcela grande existente.
   - Aumento de 1 vivienda más, por cada 250m2 de 
adición a una parcela pequeña existente con 
vivienda bifamiliar aislada.
1) Tipología | Parcelas

























Tipos de Ordenación y Ocupación | Regulaciones especiales
250m2
30% de uso en 
PB en parcelas mayores a 800m2
40% de uso en 




































Ocupación, Regulaciones Especiales: 
1. Parcelas inferiores a 800m2, se considera una 
ocupación máxima en Pb de 40%. En una parcela de  
250m2, con retiros frontales y laterales da como 
resultado un área edicable de 100m2.
2. Parcelas iguales o mayores a 800m2, se considera 
una ocupación máxima en Pb de 30%. En una 
parcela de  800m2, con retiros frontales y laterales 
da como resultado un área edicable de 240m2.
3. Para una correcta iluminación y ventilación 
natural en edicios que superen las 2 plantas se 
considera un incremento del 40% en retiros donde 
existan vanos de ventanas. Para un edicio 
multifamiliar de 12m de altura en una parcela de 
20mx40m, se calcula el 40% de su altura total y el 
resultado es de 4.8m de retiros laterales.
4. En muros ciegos o fachadas donde hayan 
servicios como baños, escaleras, y demás áreas de 
servicio, se establece un retiro de 5m siempre que el 
frente no sobrepase los 12m.
5. En parcelas extensas solo se podrán usar los 
primeros 40m desde el frente hacia atrás, dejando lo 
demás como áreas verdes.
6. Ya se empezaba a pensar más detenidamente 
acerca de las normas que debían establecerse para 
regular una correcta iluminación natural y 
ventilación de los edicios. Las proporciones y 
alturas de edicaciones, entre parcelas y la distancia 
entre fachadas frontales, aseguran condiciones 
apropiadas de vida.


































































Sombra a diferentes 
horas del día no 
afecta a las fachadas
Fachadas Unicadas / 
Edicios individuales
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Mancha Urbana y Ubicación de Iñaquito en 1964
Edición: Rashid Saá Fuente: Plan Quito 1980
Plan Quito, 1980 | 
Esquemas de regula-
ciones
1) Se decreto una densidad igual a 5.5 habitantes 
por familia.
Ordenación Parcelaria  












Grupo de 2 manzanas










Grupo de 2 manzanas







Grupo de 2 manzanas












Grupo de 2 manzanas
1.35 Ha  









Edifiicios predominantes | Proporciones de
vias y asoleamiento
Vías colectoras o arteriales
Vías locales o de barrio




Edificaciones de uso residencial, comercial,
















































































2) Tipología, Edicatorio: El edicatorio en los años 
80’s se caracteriza por la aparición de diferentes 
tipologías en altura que empiezan a poblar el 
paisaje urbano. La mayoría de edicaciones podían 
optar por usos residenciales, comerciales, ocinas, 
nancieros y usos múltiples, aunque sí existían 
excepciones. Ciertas tipologías solo contaban con 
usos especícos debido a sus proporciones. Se han 
dividido en 3 grupos según sus usos:
 
a. Edicios de PB+5 a PB+7 eran edicaciones 
enfocadas más a residencias, comercios y usos 
múltiples y debían ubicarse al interior de los barrios 
en vías locales o vías de barrio.
b. Edicios de PB+9 a PB+11 eran edicaciones 
enfocadas a comercios y usos múltiples y en 
ocasiones incluían vivienda. Debían ubicarse en las 
periferias de los barrios en vías colectoras o 
arteriales (vías principales). Estas no eran muy 
comunes y se ubicaban en lugares especícos de la 
ciudad.
c. Edicios de PB+15 a PB+20 eran edicaciones 
destinadas a actividades nancieras,  comerciales y 
usos múltiples. En edicaciones de hasta 16 plantas 
se admitían apartamentos. Debían ubicarse en las 
periferias de los barrios en vías colectoras o 
arteriales (vías principales). Estas no eran muy 
comunes y se ubicaban en lugares especícos de la 
ciudad.
Estacionamientos subterráneos se construían de 
manera irregular y el número de plantas se 
calculaban en relación a las plazas necesarias. En 
algunas edicaciones como las de PB+5 en 
ocasiones no se contaban con estacionamientos 
subterráneos.
Edicaciones en altura y r:
Edicaciones en vías locales, proyectan su sombra 
hacia la calle, sin embargo no afectan en nada a las 
fachadas frontales de edicios cercanos, pero sí 
afectan a edicios contiguos; mientras que los 
edicios que se encuentran en vías arteriales o 
colectoras al estar separados con otros edicios de 
manera frontal con distancias de hasta 40m, es muy 
poco probable que su sombra los afecte, pero si de 
fachadas de edcios contiguos.
2) Tipología | Edicatorio
Corte | Vista Lateral







Residencial / Usos Múltiples
Residencial / Comercio en PB
Residencial / Usos Múltiples
Parcela de 30m x 30m 2 Parcelas de 30m x 30m
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Mancha Urbana y Ubicación de Iñaquito en 1979
Edición: Rashid Saá Fuente: Plan Quito 1980
Ordenanzas 2008-
2011 | Esquemas de 
regulaciones
Ordenación Parcelaria  
600m2
Grupo de 2 manzanas













da la posibilidad de
incrementar edificabilidad
0.45m de espacio mínimo
en frente del cerramiento
























































Ordenanzas 2008-2011 | Esquema de regulaciones 
1) Tipología, Parcelas: Estas son las tipologías de 
parcelas que tenemos en la actualidad. Se puede ver 
una variedad de tamaños de  parcelas en una misma 
manzana, que afecta a la forma en la que se constru-
yen las edicaciones. En las periferias de los barrios 
donde tenemos parcelas de uso múltiple se plantea 
una densidad bruta de 920 hab/Ha y hacia el interior 
de los barrios donde tenemos parcelas de uso 




1) Tipología | Parcelas
2) Tipología | Vías
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Acera + Área 
Verde (Variable)
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Parcela de 30m x 30m
COS total en altura
Periferias 600% = 3600 
m2
Intensidad = 6 m2/m2
Habs/HA = 920 (bruta) 
en periferia de barrio, 
158 (neta)
Uso = Multiple 
(Plurifamiliar)


















Tipología Edicactoria en 
periferia de barrio
Tipología Edicactoria en 
interior de barrio
COS total en altura
Periferias 400% = 2400 
m2
Intensidad = 4 m2/m2
Habs/HA = 460 (bruta) 
en interior de barrio, 
385 (neta)
Uso = Vivienda y 
comercios en Pb / 
Comercio (Plurifamiliar)



















comercial y de uso
multiple
Edificación Residencial,








Interior de barrio Interior de barrio
vía de 12m
























































1. Tipologías con un volado para cualquier 
edificación con un máximo de 0,80m antes del 
2008.
2. Se calcula el volado de una edificación en 
relación al 10% del ancho de la vía en la que se 
encuentre, con un máximo de 3m, después del 
2008.
3. El número de plantas de estacionamientos 
subterráneos en edificaciones en  altura, se 
calcula en relación al número de apartamentos 
en los edificios.
4. Edificios de hasta 8 plantas tienen la opción 
desde el 2011 a crecer con dos plantas adiciona-
les a las reglamentarias.
5. Edificios de hasta 12 plantas tienen la opción 
desde el 2011 a crecer con dos plantas adiciona-
les a las reglamentarias.











Corte | Vista Lateral






































































1.2 PRIMERAS NOCIONES DE REGULACIÓN 
Y ORDENACIÓN URBANA DESDE EL SIGLO 
XVII – XX Y DEFINICIONES MODERNAS DE 
NORMATIVAS PARA LAS CIUDADES DEL SI-
GLO XX
Place de France, proyecto realizado durante el reinado de Enrique IV, alrededor del río Sena Fuente: El proyecto de la Calle sin nombre
64 65
Una primera visión de cómo se han planifica-
do y estructurado los métodos de regulación 
y control urbano y como han evolucionado 
los procesos de transformación urbana en la 
ciudad de Quito, pone de manifiesto, el in-
terés en conocer cómo se han contemplado 
estos mismos criterios en otras realidades o 
contextos urbanos. Por este motivo, es nece-
sario poner en valor las normativas y su apli-
cación evolutiva.
Para conocer la importancia que han tenido 
las normativas a través del tiempo, es nece-
sario destacar algunos hechos urbanos, que 
han marcado a las ciudades en su búsqueda 
de orden y belleza. El presente de las ciu-
dades está marcado por un pasado que ha 
dejado legados trascendentales en la histo-
ria del urbanismo desde tiempos en los que 
esta ciencia no existía como tal. Las ordenan-
zas y/o normativas son parte de esta histo-
ria que se encuentra materializada en cada 
tejido urbano de las ciudades alrededor del 
mundo. 
Desde tiempos inmemoriales ha existido una 
voluntad por regular las ciudades alrededor 
del mundo. Desde la época de las civilizacio-
nes Griega y Romana, ya existían nociones 
avanzadas de cómo se debían construir las 
ciudades. Asimismo, en la época medieval 
ya se manifestaba una preocupación por 
“…regular la actividad constructiva…” y “de 
asegurar el buen orden de ella…”.  (Sabaté, 
1999). Esta constante preocupación por nor-
mar y controlar las edificaciones, las ciuda-
des y su morfología, ha permanecido latente 
hasta la actualidad. En cada época las priori-
dades de cada normativa han cambiado en 
relación a diferentes parámetros que abarca 
el urbanismo.
La historia de la ordenación y el uso del sue-
lo en las ciudades desde épocas antiguas 
como menciona Manuel de Sola Morales, se 
basaba en la colonización del suelo, en un 
principio era una “formación bruta” del suelo 
de las ciudades medievales, que fue transfor-
mándose a lo largo del tiempo, llegando en 
la época del Barroco o el Renacimiento en la 
que la arquitectura ordenaba a los tejidos ur-
banos. En la época moderna, Cerdá propone 
un orden de tejidos urbanos mediante traza-
dos viales e infraestructuras urbanas como 
entes reguladores de las dimensiones de la 
ciudad. (De Sola Morales, 1997)
Para tener una visión más clara de cómo se 
han dado algunos procesos de regulación 
y ordenación de las ciudades, se han selec-
cionado casos muy particulares que tienen 
como objetivo aportar de una manera global 
e introductoria al impacto de las normativas 
en tejidos urbanos a través del tiempo, en las 
icónicas ciudades de París, Barcelona y Nue-
va York, como parte destacable dentro de un 
amplio repertorio de ciudades. También es 
importante destacar la visión de cada una de 
ellas para los análisis de la ciudad de Quito y 
del aporte de estas ciudades en el urbanis-
mo del siglo XX.
Algunas ciudades como Londres, París, 
Frankfurt, Barcelona y Nueva York se presen-
tan como ciudades pioneras en la creación 
e implementación de regulaciones urbanas 
que más tarde serían copiadas por otras ciu-
dades a nivel mundial. (Sabaté, 1999)
Para poder entender el verdadero valor de 
las ordenanzas y/o regulaciones urbanas y 
su impacto y trascendencia en la construc-
ción de las ciudades, es necesario regresar al 
origen, es decir, al momento en el que el cre-
cimiento urbano se daba de manera espon-
tánea y en relación a las necesidades inme-
diatas que se planteaban, llevando a la toma 
de decisiones por parte de la realeza y autori-
dades gubernamentales, mediante decretos 
y leyes que posteriormente se convertirían 
Como ha mencionado Joaquín Sabaté, se 
refiere a la malla regular del Ensanche de 
Barcelona20, como un elemento que permi-
te plantear una infinidad de soluciones, en 
relación a los cambios y transformaciones 
urbanas que requiere la ciudad. Esta ma-
lla está compuesta por manzanas con una 
forma constante en su perimetro, dandole 
continuidad a su estructura viaria, sin em-
bargo, es necesario que hacia el interior de 
las manzanas vaya cambiando la forma en la 
que ocupan el espacio las edificaciones, por-
que las necesidades de los habitantes y de 
las ciudades también van cambiando. 
Las reflexiones recopiladas muestran justa-
mente la importancia que tiene para mu-
chos autores el tema de la regulación y orde-
namiento de las ciudades como elementos 
clave en la construcción de las mismas, po-
niendo en valor la verdadera utilidad y finali-
dad las normativas, siendo estas las encarga-
das de dar forma al paisaje urbano. 
“La ordenanza constituye uno de los instru-
mentos fundamentales para la ordenación y 
control de la cuidad, una de las herramientas 
más decisivas en su construcción…”  (Sabaté, 
1999)
“La construcción de una ciudad bella consti-
tuye además un negocio rentable.” (Sabaté, 
1999)
“La regularidad del parcelario constituye, ade-
más, una característica destacada y buscada.” 
(Sabaté, 1999). 
“…con una buena reglamentación sobre el 
fraccionamiento de la tierra pueden resolverse 
todos los problemas existentes… que incluya 
código de edificación, servidumbres de urba-
nismo y Zoning general de la ciudad” (Quito 
M., 1967)
“la arquitectura al medio estilístico y las ten-
dencias de cada época, el cual su aplicación 
sigue las reglas de cómo se debe construir y 
en lo que hoy conocemos como Ordenanzas 
y Normativas urbanas. La influencia de reyes 
y sus ministros en la construcción de las ciu-
dades fue fundamental, convirtiéndose en 
protagonistas de las mayores contribuciones 
urbanas de la historia.
A pesar de que en la actualidad es muy co-
mún la forma en la que regulamos, orga-
nizamos y construimos las ciudades, en el 
pasado era una actividad que se dedicaba 
en gran parte a la regulación y control de 
construcción y remodelación de edificacio-
nes. Con el tiempo se empezaría a dar valor 
a la zonificación, regulación del uso del sue-
lo, intensidades, ordenación urbana, espacio 
público, higiene, entre otros, que fueron pre-
ocupaciones muy visibles en el trabajo de 
Odriozola. La imagen o apariencia urbana 
se convertiría en el foco de la planificación 
y regulación urbana, porque no sólo se po-
nía atención a la construcción de un edificio, 
sino como afecta ésto al conglomerado y por 
ende a la ciudad.
En un punto de la historia, los gobiernos y 
varios estudiosos del tema urbano, ponen 
en valor los beneficios de poder plantear 
instrumentos legales para normar no sólo 
las edificaciones sino también la ciudad y así 
lograr mejores condiciones de habitabilidad 
para sus ciudadanos. Esta motivación, per-
mitía plantear el análisis de cada elemento 
que hace ciudad, y la forma en que cada uno 
crea las diferentes dinámicas.
En la actualidad, se presta atención y se con-
sidera al soporte urbano, como la base del 
desarrollo y ordenación de la ciudad, siendo 
el que le da la forma y carácter, sujetándose 
a las regulaciones urbanas. Asimismo, estas 
regulaciones son las que marcan pautas para 
la organización dando forma a este soporte 
urbano y marcando parámetros urbanísticos 












20. Su cita se refiere al parcelario regular y distribu-
ción de manzanas como soporte de las ciudades.
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los volúmenes máximos con los que se pueden 
construir, por medio de un instrumento técnico 
y jurídico que son las normas de construcción 
y sus reglas se han desarrollado en el transcur-
so del tiempo y se han convertido en punto de 
controversia y especulación” (Busquets & Co-
rominas, 2009)
LA EVOLUCIÓN DE LAS ORDENAN-
ZAS DE PARÍS: REGULACIÓN Y CON-
TROL DE ASPECTOS FORMALES EN 
EDIFICACIONES EN POS DEL EMBE-
LLECIMIENTO Y ORDENACIÓN DE 
LA CIUDAD, SIGLO XVII-XIX
La historia de la evolución de las ordenanzas 
de la ciudad de París en relación a la parte 
estética de la ciudad, es un ejemplo de desa-
rrollo urbano destacable a través del tiempo. 
Desde mediados del siglos XVII, existen re-
gistros de cómo varios personajes de la rea-
leza así como asesores públicos o ministros 
de estado franceses entendidos en temas de 
regulaciones urbanas, se esfuerzan por dar 
un cierto orden a las edificaciones de la ciu-
dad mediante parámetros de vuelos, voladi-
zos o volados en las fachadas, alineaciones y 
los materiales con los que se las construye.
En este punto, nos encontramos frente al na-
cimiento de las primeras nociones de temas 
urbanos, que a pesar de que no se consoli-
daran como un tema inherente de estudio 
y discusión hasta el siglo XX, tienen funda-
mentos muy importantes en las primeras 
normas y prácticas urbanas que se han de-
sarrollado desde el siglo XVII. Esto se debe a 
que sólo se lo veía como una serie de normas 
practicas del día a día y no como una pode-
rosa herramienta para cambiar a las ciuda-
des, cosa que sucedería en siglos venideros 
cuando los reyes franceses ven el potencial 
de estas normas en la construcción de Paris.
 
Con el tiempo, el control de la forma urba-
na se volvería más complejo y sofisticado, 
ya que se empezó a considerar como objeto 
de discusión y regulación, la forma resultan-
te del edificio, alturas y usos de suelo. Esto 
llevó a que mediante regulaciones munici-
pales se establezcan parámetros de diseño 
para la construcción de edificaciones, y así, 
asegurar la regularidad de sus fachadas que 
daban otra vista a la ciudad. Se consideraba 
que la belleza de las ciudades, justamente se 
basaba en la regularidad y la repetición de 
elementos con estas características.
En 1606, existen registros que relatan la 
preocupación por regular las servidumbres 
en vías importantes donde se controlan di-
ferentes operaciones de construcción. La 
ventilación, el asoleamiento y el cuidado 
por una buena composición en fachadas en 
las edificaciones, se vuelve en una prioridad 
dentro de distintos planes regulatorios de la 
época. Otros parámetros objeto de regula-
ción urbana, son la ocupación de la parcela, 
profundidades, vuelos en fachada, colores y 
tamaños de aberturas.
Los materiales con los que se construyen las 
edificaciones también se vuelven un tema 
de debate debido a varios episodios de in-
cendios generales en París y Londres.  (Saba-
té, 1999)
Esto muestra una clara preocupación por el 
control de parámetros formales y espaciales 
que debían contemplar las edificaciones, 
incluso hasta los materiales más apropia-
dos con los que debían construirse para su 
presentación, los cuales, debían ser selec-
cionados con el fin de mantener un mismo 
lenguaje con edificaciones contiguas y así 
aportar a la visión general regular y limpia 
de los tejidos urbanos. 
En determinados periodos históricos de la 
Existen algunos casos particulares como por 
ejemplo en la calle de Rue Royale donde 
se establecen parámetros de construcción 
que normaban el uso, forma y altura de los 
edificios y la forma de las fachadas, las cua-
les debían crear un preámbulo regular qué 
destacaría la presencia de la iglesia de La Ma-
deleine en el sector. De igual manera, en el 
caso de la calle de Rue de l’Élyseé, a pesar de 
ser un fragmento más reducido, tenía como 
objetivo, construir una forma ordenada de 
fachada lateral. Los dibujos planteaban una 
composición de fachada limpia y elegante 
que al parecer mostraba un proyecto edifi-
catorio acabado aunque en realidad sólo era 
una pauta para construirlo, siguiendo una 
imagen preestablecida. (Sabaté, 1999)
Como se ha mencionado anteriormente, las 
ordenanzas de Quito, también contempla-
ban en un punto, el control de alturas de edi-
ficios en relación a monumentos importan-
tes de la ciudad para evitar que las nuevas 
edificaciones opaquen u oculten su predo-
minancia e importancia dentro de un sector, 
sin embargo, no se hablaba mucho acerca de 
la forma que debían tener las edificaciones.
La evolución de las ordenanzas de París, es 
resultado de la preocupación por controlar 
la forma urbana pero en un punto también 
apostó por controlar los usos y actividades 
urbanas. En el caso de la vivienda por ejem-
ciudad, se puede observar un deseo por dar 
mayor importancia al control de las edifica-
ciones y a la intervención del espacio públi-
co. En este sentido, Cerdá propone más ade-
lante para las ordenanzas del Ensanche el 
control de densidades, alturas edificatorias y 
organización del espacio público que toma 
un carácter prioritario ocupando espacios 
centrales dentro de las manzanas para uso 
común.
Un factor muy importante que reconocen 
los franceses en el uso de las ordenanzas 
o normativas, es su potencial como meca-
nismo de control para anticiparse a creci-
mientos futuros de la ciudad (normativa 
proyectual)21. Estos instrumentos podían 
determinar cómo debía ser la imagen de la 
ciudad antes de ser construída, mediante pa-
rámetros preestablecidos que aseguren este 
fin. Esto representó uno de los aportes más 
significativos en el desarrollo del urbanismo.
Las condiciones en las que las normativas 
han regulado los tejidos urbanos han ido 
desde ámbitos generales hasta los detalles 
más pequeños, como se puede apreciar cla-
ramente, cuando en 1859 en París, se pro-
mueven las ordenanzas “dibujadas” en las 
cuales se establecen tipologías determina-
das de elementos con los que debían contar 
las fachadas para su aprobación. 
Normativa Dibujada: Fachada establecida para la Rue de l’Elysée en 1869.  Fuente: El proyecto de la Calle sin nombre
Volúmenes de edificaciones como resultado de  la 
aplicación de varias normativas o regulaciones 
Fuente: El proyecto de la Calle sin nombre
21. Esto se refiere a que los franceses utilizaban a 
las normativas no solo como un método de control 
sino que su finalidad también era la de dar forma 
a la ciudad mediante diseños preestablecidos que 
estaban formulados en base a criterios urbanos, que 
debían ser utilizados en las edificaciones parisinas. 
Al reconocer que las normas o regulaciones tenían 
este enfoque más profundo, se podría hablar de una 
normativa proyectual.
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plo, existían actividades que se desarrollaban 
en su interior pero que resultaban ajenas a 
esta, por lo que se pensó en nuevos regla-
mentos para regularlas e incluso determinar 
hasta dónde puede llegar el aprovechamien-
to urbano. Esto se manifiesta de manera más 
clara con las ordenanzas de Frankfurt en 
1891 mediante la implementación del Zo-
ning, control de usos y alturas edificatorias.
 
La influencia de una normativa en la imagen 
de la ciudad y su trascendencia en el tiem-
po, se refleja en los elementos de repetición 
que proyectaron en periodos de tiempo es-
pecíficos, permitiendo develar patrones de 
crecimiento como resultado de la toma de 
decisiones en relación a diferentes proble-
máticas o necesidades urbanas del momen-
to, mostrando que tan efectiva o acertada 
fue la forma en la que las autoridades resol-
vieron estos temas.
Lo anterior deja claro, el valor de reconocer 
como actúan estas normas y su influencia en 
la identidad de la ciudad, que va escribiendo 
pieza por pieza y tramo por tramo su histo-
ria, reconociendo también la necesidad de 
identificar la trascendencia de cada decisión 
política, administrativa o constructiva que 
influyó en una determinada época.
En 1783 se definen las primeras ordenanzas 
formales de edificación y a principios del si-
glo XIX, se concreta y determina la apertura 
y nuevas alineaciones de vías, que formaban 
parte de un plan, lo que nos lleva pensar que 
se trata ya de los primeros esbozos de lo que 
posteriormente se definiría como planifica-
ción urbana que hasta ese momento no se 
definía como un término. 
“La riqueza y trascendencia de la utilización 
conjunta de estos instrumentos midiendo la 
importancia que tuvieron operaciones de re-
estructuración urbana de la magnitud de las 
ejecutadas por Colbert o por Haussmann, en 
unos momentos en que no solo se produce 
nueva ciudad, sino que se remodelan los vie-
jos tejidos.”22 Desde mediados del siglo XVII, 
ha existido una preocupación constante por 
parte de diferentes reinados franceses, de 
cuidar la imagen de la ciudad y en lo posible 
buscar los mecanismos para “embellecerla”, 
unificarla y construirla de manera regular, lo 
que se manifiesta claramente en estas orde-
nanzas. (Sabaté, 1999)
Una de las regulaciones más antiguas trata 
el tema de la altura máxima de las edifica-
ciones, que data del año 1667. Los edificios 
alturas, forma, cerramiento, tipo de cubierta, 
materiales u otros como simetría, igualación, 
líneas horizontales, etc, eran parámetros a 
ser valorados y aplicados. Se determina de 
igual manera, que las nuevas edificaciones 
no deben entrar en contraposición con otras 
existentes, sino que deben marcar un dialo-
go continuo y estrecho con las mismas.
Con el tiempo surgen tipologías edificato-
rias que si bien se encuentran dentro de una 
ciudad con parámetros que establecen cier-
tos criterios y normas, también responden a 
funciones y características particulares. En 
el caso de las edificaciones aisladas, ya no 
se tendría una imagen lineal y continua de 
la fachada, por lo que se considera al cerra-
miento con la nueva fachada a ser objeto de 
uniformidad por ser un elemento próximo a 
la calzada. 
Acercándonos cada vez más hacia el siglo 
XX, se reconoce que las ciudades necesi-
tan áreas considerables para ser edificadas 
y deben perseguir la búsqueda de la mejor 
imagen urbana. La incorporación cada vez 
mayor y de mayor escala del espacio público 
representa una prioridad. Se encuentra ne-
cesario, además, una prohibición de ciertas 
actividades en diferentes barrios o sectores, 
para alcanzar las condiciones de habitabili-
dad más óptimas. Esto induce a la necesidad 
de la creación de una zonificación que limite 
las actividades que se pueden desarrollar en 
ciertos sectores para no ir en contra de los 
principios de la ciudad ideal. 
Finalmente cabe destacar, que las expropia-
ciones también fueron el resultado de un 
proceso de mejoramiento urbano. Se esta-
blece y decreta en 1793, para el trazado y 
apertura de nuevas calles, plazas, avenidas 
y paseos deben ser considerados bienes co-
munes de la ciudad.
construidos sin obedecer a ninguna regula-
ción urbana, generan sombras que afectan a 
edificios contiguos, incentivando la creación 
de normas que regulen la altura de los edi-
ficios en función del ancho de la calle. Otro 
factor clave, es que muchos edificios respe-
tan alineaciones establecidas en el frente de 
fachada hacia la calle, pero en la parte poste-
rior de los edificios se siguen construyendo 
sin control. Por esto, se definen tres aspectos 
fundamentales a ser resueltos y normados, 
las alineaciones, vuelos y alturas. (Sabaté, 
1999)
Un hecho que es muy relevante en la regu-
lación y construcción de las ciudades, es el 
poder e influencia de los reyes en la manera 
en la que se parcela y se subdivide el territo-
rio. Al existir un poder central que se encarga 
de decretar la manera en la que se debe or-
denar y construir la ciudad, se impide que la 
población construya de manera arbitraria y 
desordenada la ciudad, permitiendo contro-
lar de manera eficaz todo el territorio, el cual 
se va vendiendo a propietarios particulares 
o privados a medida que sea necesario, pero 
exigiendo se cumplan las reglas ya estableci-
das, para no romper la imagen de la ciudad.
Por más de tres siglos se mantienen estos pa-
rámetros de uniformidad en la construcción 
y materialización de la ciudad y sus diferen-
tes fragmentos, asegurando así la imagen 
deseada. Por otro lado, las nuevas tipologías 
edificatorias que son resultado de diferentes 
periodos urbanos, van creando con el tiem-
po, un vínculo más estrecho con la ciudad. 
Los criterios con los que se regula la ciudad, 
ahora van tomando otros matices, ya que en 
determinadas épocas la composición minu-
ciosa de cada detalle es de suma importan-
cia para el imaginario urbano colectivo de 
la ciudad, posteriormente, se establece que 
solo parámetros generales relacionados con 
22. El proyecto de la calle sin nombre. Pág. 36
Fachadas y tipologías de ventanas de la Rue Royale en 1757
Fuente: El proyecto de la Calle sin nombre
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EL ENSANCHE DE BARCELONA: LA 
INFLUENCIA DE LAS ORDENANZAS 
DE 1856 -1891 EN LA REGULACIÓN 
DE PROPORCIONES EDIFICATO-
RIAS Y LA DEFINICIÓN DE TRAZA-
DOS URBANOS
La ciudad de Barcelona se destaca como una 
de las precursoras o pioneras en la elabora-
ción de ordenanzas como instrumentos le-
gítimos y fundamentales en la ciudad. El En-
sanche de Cerdá, proyecta a Barcelona como 
una nueva ciudad que debía ser ordenada y 
construida en base a las nuevas normativas 
que se publican en 1856 pero no sería hasta 
1891 cuando se las aprueba definitivamente.
“En el terreno normativo se pretende la sus-
titución de la costumbre por la adopción de 
unas reglas de juego equitativas, cuyo cono-
cimiento previo permita ajustar el compor-
tamiento de los diferentes agentes llamados 
a intervenir en la construcción de la ciudad.” 
(Sabaté, 1999)
Así como sucedió en el “Ensanche” de la ciu-
dad de Quito, en el que se plantean reglas 
de juego completamente nuevas y con un 
fin común, el de regular y dar forma a la ciu-
dad; Barcelona pasa por el mismo proceso 
82 años antes, donde ya se pensaba en que 
las regulaciones y control del suelo eran fun-
damentales para la buena planificación de la 
ciudad.
El control y construcción de la ciudad es un 
tema que no sólo concierne a las autorida-
des sino también a sus ciudadanos. Tras 
varios años de dialogo, críticas y desarrollo 
por parte de las autoridades, se aprueban en 
185923, las nuevas ordenanzas urbanas para 
la ciudad, como parte de un proceso de re-
gulación y planificación en varias ciudades 
españolas. Sin embargo, estas normativas 
no se llegarían a aplicar debido a la negativa 
y malestar de toda la población, por lo que 
se plantea realizar “modificaciones sustan-
ciales” a su forma y contenido. (Sabaté, 1999)
Muchos de los principios que se aprueban 
en las ordenanzas de ese entonces, atenta-
ban a “disponer” de los bienes de cada pro-
pietario según su conveniencia, pero como 
la ciudadanía consideraba esto un atropello 
de sus derechos, pedían que se deroguen 
estas nuevas normativas y se mantengan las 
vigentes.
Sin embargo años más tarde, se critica al 
Ayuntamiento de Barcelona por su falta de 
carácter en la imposición de reglamentos 
para el mejoramiento urbano y desarrollo. 
La gente por fin admite estar de acuerdo 
con mantener un control en relación a la 
apariencia y estructura de las fachadas, pero 
considera que al interior de las edificaciones, 
deberían tener la libertad de disponer de ese 
espacio a su manera y la libre disposición del 
aprovechamiento de las parcelas.
La resistencia por parte de la ciudadanía y el 
latente deseo de generar el máximo aprove-
chamiento privado por parcela, ha sido una 
cuestión de muy larga tradición, que nos 
permite entender que los temas urbanos y la 
responsabilidad sobre éstos, debe tener una 
relación muy estrecha con los ciudadanos, 
dejando de lado, la toma de decisiones uni-
laterales por parte de las autoridades.
Gran parte de las discusiones entre propie-
tarios y la municipalidad se debía a que la 
mayor parte de la población vivía en el cas-
co antiguo, el cual ofrecía un espacio muy 
reducido para la vida, por lo tanto, las nue-
vas normas al estar enfocadas hacia el vasto 
territorio del nuevo Ensanche de la ciudad, 
limitarían y reducirían aún más la edificabili-
Chile, etc.
Siempre, ha existido un choque entre la 
promulgación de las normativas urbanas 
y su aplicación en las ciudades y Barcelona 
no es la excepción. El Ayuntamiento tuvo 
algunas dificultades para evitar que mu-
chas construcciones construyan de manera 
ilegal y desordenada. En algunos casos, las 
ordenanzas eran claras en el tema de derri-
bar construcciones que no cumplan con las 
normas establecidas en las ordenanzas, así 
como en la limitación del uso de entresuelos 
y subsuelos que  tendían a aumentar el apro-
vechamiento privado en las edificaciones y 
en la determinación de las alturas máximas 
que debían tener.
“El Ensanche, como nuevo modelo de cons-
trucción de la ciudad, demanda pronto unas 
ordenanzas diferentes a las vigentes, más ajus-
tadas a los nuevos contenidos propositivos 
que aquel proyecto encierra.” (Sabaté, 1999)
Para 1891, se aprueban las ordenanzas que 
regularían al Ensache y se exalta el salto sus-
tancial que dan las normativas en compa-
dad permitida, lo cual generaba incertidum-
bre en la población. 
Sin embargo, lo que la población no sabía es 
que el Ensanche traería mayores ventajas a 
los ciudadanos debido a la mejora sustancial 
de condiciones de habitabilidad y edificabi-
lidad. Pero al no contar con la capacidad de 
trasladarse a esta nueva área que permitía, 
entre otras cosas, el crecimiento ordenado 
de la ciudad, la gente pedía flexibilidad con 
la aplicación de las nuevas ordenanzas.
El intercambio de conocimientos y experien-
cias de otras ciudades, motivaron a Idelfonso 
Cerdá a tomarlas como referencia para pen-
sar estrategias urbanas en el mejoramiento 
de Barcelona, por lo que muchos de los crite-
rios de orden y buena urbanidad estableci-
dos en las nuevas normas para el ensanche, 
así como la forma del soporte urbano, se 
basan en una herencia e influencia de otras 
ciudades para plantear la nueva ciudad. En-
tre las ciudades que figuran como referentes 
de urbanidad están Lisboa, París, Londres, 
Edimburgo, Turín en Europa; Boston, Fila-
delfia, Nueva York en América del Norte y en 
América del sur Buenos Aires, Santiago de 
23. Momento histórico para la ciudad en la búsque-
da de una planificación urbana que potencie su 
futuro, la cual es encomendada a Idelfonso Cerdá.
Fachadas propuestas para las reformas de las Ordenanzas de 1856 en Barcelona Fuente: El proyecto de la Calle sin nombre
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ración con las de 1856. Su nueva estructura 
mejora la forma de regular las edificaciones; 
los nuevos trazados son otro eje fundamen-
tal en la forma en la que se edificaría la ciu-
dad. La conformación de la morfología urba-
na tan tradicional de Barcelona, como es el 
caso de sus esquinas chaflanadas, fachadas 
regulares y centros de manzana, responden 
a estudios realizados por Cerdá, en la bús-
queda de las medidas más adecuadas para el 
planteamiento de los módulos de manzana 
y conformación de tejidos urbanos.
Las ordenanzas de 1891, llegan a considerar-
se un hito en la construcción de la Barcelona 
contemporánea, debido a su trascendencia 
e importancia como instrumento de pla-
nificación, control y edificación urbana. Se 
establece una nueva escala de ciudad que 
ahora demanda avenidas y calles más am-
plias y fluidas (12,16 y 22m en calles y 60m 
en paseos) para sus habitantes, debido a las 
nuevas densidades y actividades que debía 
soportar. En este aspecto, las dimensiones 
de las calles influirían directamente en las al-
turas máximas de las edificaciones para ofre-
cer un espacio público amplio y fluido.
Estas Ordenanzas definen y regulan los usos 
de suelo, delimitan la profundidad de la edi-
ficación y medidas de las parcelas. Las nue-
vas proporciones de la ciudad promoverían 
espacios amplios, cómodos e higiénicos a 
diferencia del hacinamiento y falta de higie-
ne (falta de un buen asoleamiento y ventila-
ción) que se producía en el casco antiguo.
El número de plantas por edificación y el por-
centaje del suelo edificable fue uno de los 
puntos más importantes a considerar en el 
control y planeamiento de la ciudad, debido 
a la constante necesidad de los propietarios 
de aumentar el aprovechamiento privado ya 
que consideraban que al tener edificaciones 
con menos plantas y menos área edificable 
era menos rentable.
No obstante, la presión que recibían las au-
toridades en relación al aumento del aprove-
chamiento de suelo, les obligó a fijar nuevas 
reformas normativas que  promoverían la 
aparición de subsuelos, entresuelos, áticos, 
contra acticos, etc, que afectarían a las pro-
porciones de las edificaciones y a la vez a la 
de la ciudad.
La forma del volumen iría cambiando con el 
tiempo, desde el planteamiento de bandas 
edificadas perimetrales que dejarían todo 
el centro de manzana para espacio público, 
hasta la manzanas completamente cerradas 
que en ocasiones deja aberturas para ingre-
sar al espacio central pero con un espacio 
público fluctuante en proporciones.
En ningún momento, se deja de lado la par-
ticipación de propietarios y público en ge-
neral  en discusiones de cómo se debía y se 
debe seguir edificando la ciudad, poniendo 
como referencia un dialogo permanente 
que promueve un urbanismo participativo 
bilateral.
“interesa analizar cómo se producen los sucesi-
vos ajustes en un reglamento importantísimo 
en la ordenación de la Barcelona moderna y 
que supone un hito muy significativo al com-
pararlo con otros muchos europeos en los al-
bores del siglo XX”. (Sabaté, 1999)
EL ZONING DE NUEVA YORK: VER-
TICALIZACIÓN, APROVECHAMIEN-
TO DEL SUELO Y NUEVAS TIPOLO-
GÍAS EDIFICATORIAS A PRINCIPIOS 
DEL SIGLO XX
Intereses políticos, económicos y sociales 
muestran con el tiempo, una mayor  necesi-
dad de incorporar sistemas legislativos que 
ayuden a aplacar conflictos producidos por 
las nuevas dinámicas que plantean las ciu-
dades estadounidenses. Estos problemas 
incluso se manifiestan de manera puntual 
en cada distrito y en cada barrio que las con-
forman. En 1916, la ciudad de Nueva York se 
constituye como una de las más grandes del 
país, con una población de 5,000,000 de ha-
morfología de la ciudad. 
Estas plantas iban variando de Planta Baja 
más cuatro plantas, con un máximo de 20 
metros de altura como tipología regular 
base, hasta llegar a tener edificaciones que 
contemplaban subsuelo, entresuelo, 5 plan-
tas y ático y contraático que llegaba hasta los 
24 metros de altura. 
Por ésto, en la ciudad hoy en día se pueden 
apreciar diferentes tipologías edificatorias 
que muestran claramente los procesos nor-
mativos por los que ha atravesado la ciudad 
en diferentes épocas y nos hablan de una 
cultura normativa cambiante y evolutiva.
Finalmente, en este tema quiero nombrar 
el espacio público o comunitario y la forma 
global del edificatorio de la manzana, lo que 
es parte fundamental del Ensanche. Los cen-
tros de Manzana van en proporción del 50% 
del total de la manzana, debatido amplia-
mente entre propietarios y el ayuntamiento, 
debido a que consideraban que existía un 
sobredimensionamiento de estos espacios, 
por lo que se evalúa el tema y se determina 
una reducción a un 30% del total de la man-
zana, estableciendo que todo este espacio 
debía ser ajardinado.
Las dimensiones y proporciones que definen 
la morfología de las manzanas del Ensanche, 
se basan en la importancia de la forma en 
conjunto (agrupación total edificada) o de 
la manzana edificada y no sólo en relación a 
una parcela o una edificación en particular. 
Para poder llegar a esta forma, se establecen 
tres parámetros fundamentales el tamaño, 
la definición construida del perímetro y la 
existencia de un patio central. Cerdá propo-
ne varias tipologías de los volúmenes de las 
manzanas, siempre dando privilegio al espa-
cio público, como espacio de cohesión social 
y desahogo de las edificaciones y por ende 
Bandas edificadas y distribución de patios en el Ensanche en Barcelona
Fuente: El proyecto de la Calle sin nombre
Esquema de las ordenanzas vigentes entre 1879 y 1891 en Barcelona
Fuente: El proyecto de la Calle sin nombre
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bitantes, generando retos a esta ciudad en 
relación al modo en el que se la construye.
A principios del siglo XX, la ciudad de Nueva 
York apuesta por la creación de un sistema 
de regulación urbana y control de uso del 
suelo urbano, basado en el sistema del “Zo-
ning” alemán que nace en este país a finales 
del siglo XIX. El Zoning, se proyecta como un 
instrumento de regulación y control y ade-
más, como un mecanismo para mejorar las 
condiciones de habitabilidad y desarrollo 
de la ciudad. La normativa fue adaptada tras 
muchas discusiones y debates políticos que 
complicaron su publicación.24
Su creación fue motivada para garantizar el 
bien común de sus habitantes, sin embargo, 
este enfoque cambiaría en pos de salvaguar-
dar los intereses privados de los inversionis-
tas inmobiliarios e intereses políticos par-
ticulares, por lo que debía establecerse de 
manera anticipada estrategias que faciliten 
el conflicto generado por la especulación del 
suelo, incluso se pensaba en que debía ser 
un instrumento “manipulable” con este fin. 
(Mancuso, 1980)
Las normativas, se basarán entonces, en la 
conformación del suelo urbano en función 
del edificatorio, por lo que se pone más 
atención en controlar su altura, densidad y 
extensión, sustentadas, por cierto, en una 
base jurídica. Este fenómeno provoca el 
aumento de flujos vehiculares y la densifi-
cación desmedida por el uso excesivo del 
suelo, saturando al espacio público e inclu-
so provocando la caotización del sistema de 
alcantarillado. Esto deja en evidencia, que la 
motivación siempre fue la de controlar y be-
neficiar a los bienes privados, más que gene-
rar ciudades que tengan una buena calidad 
de vida urbana.
En este aspecto, F. Mancuso (1980), se plan-
tea varios cuestionamientos, acerca de quién 
se encarga de formular estas normas: ¿En 
qué se fundamentan? ¿Cómo se manejan es-
tos instrumentos? ¿Cómo deberían respon-
der?. Estas reflexiones, nos permiten pensar 
en las repercusiones que pueden tener las 
regulaciones a largo plazo, por lo que es ne-
cesario pensar en la importancia de saber en 
base a qué se las debe enfocar: ¿el bien co-
lectivo o el bien particular?. 
El crecimiento de la ciudad en áreas centra-
les, se debe al atractivo que ofrece como es-
pacio de oportunidades, a pesar del elevado 
costo del suelo, la multiplicidad de funcio-
nes, actividades y dinámicas que ahí se pre-
sentan y su cercanía con áreas residenciales. 
Este atractivo, motiva a los inversionistas a 
pensar en recuperar sus inversiones incre-
mentando el aprovechamiento privado, en 
este caso promoviendo la verticalización 
de la ciudad. Las áreas centrales se plantean 
como espacios de mayor densidad, mayor 
aprovechamiento privado, rápida transfor-
mación y mayor conflictividad.
El incremento de las estructuras en altura, 
tampoco va relacionado con la demanda 
que existía en el mercado, sino únicamen-
te en relación al aprovechamiento privado, 
donde los inmobiliarios querían generar en 
la población la necesidad de habitar estas 
enormes estructuras. De esto surge, la falta 
de luz natural, de ventilación y el hacina-
miento y por lo tanto, pésimas condiciones 
de vida para sus habitantes, generan poco a 
poco la disminución del valor de las edifica-
ciones en altura y por lo tanto el desalojo de 
dichos apartamentos.
Respecto a lo anterior, vale la pena mencio-
nar el caso del proyecto del Equitable Buil-
ding. Su construcción se dio gracias a un 
proceso de sustitución edificatoria, que dio 
como resultado un edificio de 42 plantas. 
Por lo anteriormente mencionado, el enfo-
que que se le quería dar a la ciudad en fun-
ción del aprovechamiento privado, despierta 
la necesidad de pensar en regulaciones adi-
cionales que limiten la explotación excesiva 
del suelo. Al respecto Mancuso menciona 
que las normas siempre deberían pasar por 
varios controles tales como: políticos, muni-
cipales y sociales, para ser aprobadas. Indica 
también que estas normas deben considerar 
varios factores que a largo plazo afectarían 
a la ciudad en crecimiento.  (Mancuso, 1980)
De hecho, en algunas ciudades como San 
Francisco, los ciudadanos reaccionaron ante 
el incremento de ciertas actividades que de-
gradaban algunos barrios, pidiendo que se 
hagan normativas que prohíban o limiten 
estas actividades. Otro tema del que se ha-
blaba era el de promover el bienestar común 
y evitar que áreas urbanas se vuelvan caóti-
cas.
En la práctica, los criterios originales susten-
tados para el Zoning fueron modificados, a 
políticas y regulaciones que se ubicaban en 
parámetros de organización que no alcanza-
ban la ciudad ideal, según los alemanes, los 
cuales contaban con un modelo de organi-
zación de gran calidad y eficacia.
Entre los criterios más interesantes tenemos; 
la de garantizar mejores condiciones de vida 
y salubridad (asoleamiento y ventilación óp-
timos), el control del deterioro de las edifica-
ciones; la solución al problema de la conges-
tión vehicular en áreas densas; la división de 
la ciudad por zonas; la fijación de un núme-
ro determinado de plantas en los edificios 
según su ubicación zonal; el porcentaje de 
ocupación del suelo de estas edificaciones, 
entre otros planteamientos y soluciones.
La deliberada forma de construir puede lle-
Antes de su construcción, se produjo una 
preocupación en los vecinos al verse dis-
minuido el valor de sus propiedades por la 
sombra que generaría este edificio, por lo 
que se propuso la construcción de un par-
que en su lugar, lo cual no sucedió, debido 
a lo que se ha mencionado antes; los interés 
privados prevaleciendo por encima de los 
colectivos.
La sustitución edificatoria se vuelve cada vez 
más necesaria porque muchos de estos edi-
ficios se vuelven obsoletos en poco tiempo 
y es necesario hacer nuevas estructuras que 
las reemplacen y que además, sean diseña-
das con materiales más modernos y tecno-
lógicos.
24.  Las Experiencias del Zoning
Normas de edificación en zonas donde se admiten 
mayores densidades
Fuente: Las Experiencias del Zoning
Perfiles para edificaciones en 1916
Fuente: Las Experiencias del Zoning
Configuraciones edificatorias en peldaños
Fuente: Las Experiencias del Zoning
Parcelación básica de Manhattan y edificación en 
tres etapas de desarrollo
Fuente: La Estructura del Espacio Urbano
Formas de Ocupación del Espacio 
(Parcelario en Manhattan, Nueva 
York)
Parcelación básica de Manhattan donde se ha 
sobreimpuesto cuatro “Wards“ bandas edificadas y 
espacios verdes al interior
Fuente: La Estructura del Espacio Urbano
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var a una hipersaturación de las ciudades. 
En el caso de Nueva York, por ejemplo, tener 
2355 habitantes por acre (4046.86m2) en el 
“Business District” podía ser muy común si-
guiendo y aplicando las reformas que se hizo 
en el Zoning. En el caso de la vivienda se con-
sideran densidades aceptables de 75, 100 y 
150 personas por acre. (Mancuso, 1980)
En 1928, en el proceso de conformación del 
CIAM algunos arquitectos como Tony Gar-
nier y Le Corbusier, no dudan en afirmar que 
el Zoning es una de las piezas fundamenta-
les del urbanismo moderno, el cual, ayuda a 
regular, clasificar y delimitar adecuadamen-
te las ciudades según sus funciones básicas, 
siendo estas la vivienda, el trabajo y la re-
creación. Además, de la definición de densi-
dades adecuadas según cada zona que pro-
muevan una planificación adecuada.
El Zoning se plantea  además, como una he-
rramienta para asignar funciones a la ciudad 
y darle un carácter definido y ordenado a 
cada zona, donde cada actividad debía es-
tar regulada y delimitada por normas que 
cada ciudad plantee según su idiosincrasia 
y situación actual. Parte de estos criterios, 
serían adaptados décadas más tarde para la 
planificación de Quito en la década de los 40 
por el arquitecto G.J. Odriozola.
Posteriormente bajo las experiencias del Zo-
ning y las dinámicas que generaba la ciudad 
de Nueva York, se piensa en la importancia 
de las proporciones del  edificatorio y el uso 
racional del suelo. El tema de la edificación 
como elemento por excelencia en la con-
formación de la morfología de la ciudad, las 
edificaciones tipo bloque o tipo torre, pre-
sentaba ciertas características que ponían 
en discusión la potencialidad que puede 
tener la forma geométrica de los edificios y 
cuál sería el tipo ideal para las edificaciones 
de la ciudad de Nueva York.  (Martin, March, 
tes para satisfacer las necesidades del barrio.
 “La trama de calles y parcelas que compone 
una ciudad es como una red situada o echada 
sobre el territorio. Esto puede ser denominado 
la trama de urbanización. Esta trama sigue 
siendo un factor de control de la forma en que 
nosotros construyamos…” (Martin, March, & 
Echenique, 1975)
El éxito de una buena configuración urbana, 
radica en que una malla de ciertas caracte-
rísticas, en este caso como ejemplo una de 
Manhattan, con forma rectangular, pueda 
admitir cambios en su aspecto y la del edi-
ficatorio, según las densidades requeridas 
mediante una buena distribución de parce-
la, del edificatorio y del viario. Las diferentes 
densidades e intensidades del parcelario 
obligaron en ciudades como Chicago a cre-
cer verticalmente. En este sentido el pattern 
se usa también para identificar una malla ur-
bana e interpretarla para conseguir la mejor 
configuración y diseño formal posible.
El análisis de los pattern en las mallas de 
Nueva York, permiten entender como se ha 
subdividido al parcelario y sus parcelas, la 
cantidad de suelo disponible, la forma de 
la edificación en ella y la red viaria necesa-
ria para servirla (servidumbre). Las propor-
ciones de esta malla se medían a escala de 
ciudad por millas, mientras que a escala de 
barrio y manzana se medían por acres, mé-
todos de organización urbana fundados en 
1785 por Thomas Jefferson.
Las tramas ortogonales tienen la bondad 
de responder a los cambios de crecimiento 
de la ciudad, la cual, se puede desarrollar 
de manera monótona o con gran libertad. 
Establecen además, reglas de juego claras 
con principios de ordenación urbana y con 
influencia en la forma de la edificación. 
& Echenique, 1975)
Otro tema de discusión era la cuestión del 
aprovechamiento del suelo en áreas urbanas 
centrales. Se empieza a debatir acerca de la 
forma resultante del edificatorio en relación 
a la manera en la que ocupaba el suelo o par-
cela, por lo que se quería determinar cómo 
debía ser la relación más acertada entre las 
dos.
La comprensión de las formas geométricas 
del edificatorio planteaban varias interro-
gantes, cómo un tipo de edificación de to-
rres más pequeñas de 8 plantas, por ejem-
plo, que podía alojar la misma cantidad de 
habitantes que una torre de una considera-
ble altura, por lo que se cree que el análisis 
y comprensión de cómo funcionan los “pat-
terns” serían una buena estrategia para en-
frentar ciertas necesidades urbanas. (Martin, 
March, & Echenique, 1975)
Las interrelaciones sencillas entre la trama 
de las calles, el tamaño de las parcelas, la for-
ma de las edificaciones y los estilos de vida 
que se producen, son temas de discusión 
fundamentales en la planificación urbana 
y regulatoria del siglo XX. Los pattern com-
plementan a estas dos ramas del urbanismo, 
mediante diferentes formas en las que se 
pueden solucionar las ciudades en relación 
a la congestión y densificación excesiva, me-
diante la creación de ciertas formas y pro-
porciones geométricas de una edificación 
en un tejido urbano determinado.
Dentro del planteamiento de los pattern en 
la construcción de la ciudad, se pudo obser-
var que con la distribución de la edificación 
residencial de manera adecuada, reconfigu-
rando áreas verdes privadas alrededor de las 
viviendas y convirtiéndolas en comunitarias 
se obtienen espacios muy amplios para es-
parcimiento y educación que serían suficien-
La medición del índice de superficie de sue-
lo construido en relación a la superficie to-
tal de la parcela, garantizan que los edificios 
estén correctamente iluminados y al mismo 
tiempo saber si está usando el suelo efecti-
vamente. Esto también lleva a pensar en la 
posibilidad de que se puedan generar te-
rrenos con áreas más generosas en los que 
los edificios ocupen menos espacio y que la 
retícula viaria tenga una mejor relación con 
el terreno y la edificación, de tal manera que 
se planteen proporciones más equilibradas 
entre unas y otras.
En base a esta discusión, salen temas como 
el uso equitativo del suelo, en el cual se 
plantea que una buena redistribución del 
parcelario urbano puede generar nuevas 
dinámicas urbanas que permitan tener edi-
ficaciones unifamiliares o plurifamiliares con 
jardines y espacios dignos, mediante el uso 
racional del suelo.
Como ejemplo se dice que si la ocupación de 
suelo es alta (90%), la densidad residencial 
bruta podría ser relativamente baja, mien-
tras que una ocupación baja (10%) podría 
provocar altos índices de densidad bruta, 
esto se debe al nivel de aprovechamiento 
del terreno, entre más ocupación menos al-
tura y entre menos ocupación más altura.
Ordenación edificatoria de “Patio“, banda edificada 
y patio interior (Planta, Isometría y Fachada)
Fuente: La Estructura del Espacio Urbano
Ordenación edificatoria de “Pabellón“ o torre (Plan-
ta, Isometría y Fachada) 
Fuente: La Estructura del Espacio Urbano
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1.3 APORTES URBANOS: CONCEPTOS DE 
ORDENACIÓN URBANA Y PROCESOS DE 
TRANSFORMACIÓN DE TEJIDOS URBANOS 
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Algunos de los parámetros que Juli Esteban 
considera claves para la toma de decisiones 
dentro de la ordenación de tejidos urbanos, 
son en primera instancia, las alineaciones de 
las calles, en las que se debe considerar ali-
neaciones, profundidad, altura reguladora, 
retranqueos de fachadas, etc; después te-
nemos la edificación aislada, considerando 
el tamaño de la parcela, la ocupación, el vo-
lumen edificable, las distancias a los lindes, 
etc. Finalmente, se debe tomar en cuenta, la 
definición de la volumetría, relacionándola 
directamente con la forma final del edificio.
Estos parámetros contemplados por el autor, 
permiten un correcto análisis y definición 
de las condiciones urbanas óptimas para la 
ciudad dando como resultado, una construc-
ción eficiente y ordenada. Considera necesa-
rio reconocer la importancia del territorio en 
el proceso de parcelación y subdivisión del 
suelo, como parte del proceso urbanístico de 
la ciudad, donde las características del suelo, 
aportan directamente a la conformación de 
tramas urbanas, su morfología y su carácter.
 
Como Juli Esteban menciona en su libro, la 
estado sujeto a ciertos parámetros concretos 
y definidos que la han posicionado como la 
ciudad que es hoy. En el libro “Elementos de 
Ordenación Urbana” de Juli Esteban, se jus-
tifica la interpretación y definición de estas 
tramas; la forma en la que se construyen y 
los parámetros que estas deben seguir para 
conformar tejidos urbanos eficientes y orde-
nados. (Noguera, 1998)
Juli Esteban trata temas concernientes a la 
relación y diferenciación del espacio público 
con el privado, sosteniendo una necesidad 
imperante de establecer un equilibrio que 
no anule al uno del otro sino que exista un 
vínculo estrecho que logre conformar un 
espacio idóneo para la ciudad. La relación 
entre lo público y lo privado es clave para 
el diseño y conformación de tejidos urba-
nos, en el cual radica el éxito o fracaso de los 
mismos. Afirma que su trabajo se proyecta 
incluso, como una herramienta básica para 
identificar posibles contraposiciones que 
pueden existir en el proceso de regulación y 
ordenación de la ciudad en el tiempo.
Esto denota un llamado de atención a los 
planificadores para que puedan prevenir o 
resolver posibles discrepancias o controver-
sias en la planificación y construcción de la 
ciudad e incluso para que logren identificar 
patrones de ordenación urbana que pue-
den desembocar en la creación de nuevas 
normas o leyes urbanas. Deja claro que sus 
reflexiones, van de la mano de los planes y 
regulaciones metropolitanas de Barcelona, 
fundamentales para prever una ordenación 
urbana, como parte de un instrumento re-
gulador y un plan urbano. Por este motivo, 
afirma que se debe realizar un planeamiento 
contínuo que vaya respondiendo mediante 
diferentes herramientas e instrumentos de 
ordenación urbana, a los cambios que sufre 
la ciudad con el paso del tiempo. 
Regresando al tema del ámbito público ver-
sus el privado, hace referencia a un hecho 
urbano muy característico que tiene impor-
tante similitud con la ordenación de la ciu-
dad de Quito. Afirma que una ordenación ur-
bana debe centrarse en la definición de una 
red viaria como elemento fundamental y a 
las manzanas edificables como elementos 
resultantes o sobrantes, porque esto afecta 
en primer lugar a las prestaciones u oportu-
nidades que ofrece el espacio circundante 
de las edificaciones (espacios libres, espacios 
comunitarios, áreas verdes, etc), y en segun-
do lugar, porque afecta a las edificaciones, si 
no se considera que la forma de la parcela es 
totalmente fundamental. De lo contrario ge-
nera afectaciones y carencias en los tejidos 
urbanos, por lo cual afirma que no se pue-
den obtener resultados satisfactorios.
“El tipo edificatorio es el factor principal en la 
parcelación del suelos, ya que en cada tipo 
está implícita una determinada manera de 
ocupar y utilizar la parcela. En consecuencia, y 
en tanto que las áreas parcelables de la ciudad 
se condicionan a las conveniencias de parce-
lación, los tipos edificatorios han de ser una 
referencia fundamental para la delimitación 
de estas áreas, que es lo mismo que decir que 
lo han de ser para la ordenación de la ciudad.” 
Con esta afirmación podemos ver clara-
mente la importancia de la parcela como 
elemento definitorio del edificatorio y a su 
vez, el elemento edificatorio como elemento 
definitorio de ciudad, por lo cual se puede 
concluir que la definición de sistema de re-
des viales a pesar de delimitar u ordenar la 
ciudad, no deben considerarse de manera 
aislada sino que deben tener el propósito 
de delimitar espacios parcelables adecuados 
para una correcta conformación de tejidos 
urbanos y una buena calidad de tipologías 
edificatorias.
 
Refiriéndonos a un contexto y una realidad 
más reciente, dos autores nos hablan de dos 
temas que apoyan la discusión del estado 
actual de la ciudad de Quito, en base a expe-
riencias y formas de ordenación urbana en la 
ciudad de Barcelona. 
El primero, Juli Esteban nos muestra cuales 
son las maneras más adecuadas para poder 
estructurar un tejido urbano y parámetros 
universales que se deben considerar a la 
hora de intervenir o planificar un tejido urba-
no. La segunda autora, Isabel Castiñeira, nos 
muestra cómo se dan procesos de transfor-
mación urbana en dos barrios de la ciudad 
de Barcelona, los cuales, debido a diferentes 
hechos históricos y sociales, fueron modifi-
cando la composición y distribución de su 
soporte urbano y además, incluye nuevas 
tipologías edificatorias mediante un proceso 
de sustitución edificatoria que han ido modi-
ficando las dinámicas propias de los mismos.
LA ORDENACIÓN URBANA COMO 
CLAVE EN LA CONSTRUCCIÓN DE 
LAS CIUDADES
El reto de la construcción de las ciudades ha 
pasado por diferentes procesos y maneras 
de afrontarlos, buscando determinar cuáles 
son los lineamientos que se deben seguir. 
Como se ha mostrado en los capítulos ante-
riores, mediante una ordenanza o normativa 
urbana se incorporan ciertos parámetros, 
con el objetivo de regular de la manera más 
acertada el crecimiento de la ciudad.
Hay diversos ejemplos de la forma de realizar 
este proceso y determinar parámetros a con-
siderar, por lo que existen muchos autores y 
textos relacionados con este tema. La ciudad 
de Barcelona es un claro ejemplo de trans-
formación de tejidos urbanos y de una orde-








Diferentes maneras de agrupación y ordenación 
de edifciaciones. Primero tenemos 1) la vivienda 
unifamiliar aislada, 2) el edificio residencial entre 
medianeras, 3) el bloque aislado y 4) la casa plurifa-
miliar en parcela aislada.






te nuevas normas urbanas puede cambiar su 
tipología, tanto edificatoria como parcelaria 
para que se adapte de mejor manera a las 
nuevas necesidades de un sector.
Los planes parciales dentro un planeamien-
to general condicionado por regulaciones 
urbanas es esencial a la hora de realizar una 
transformación de mejoramiento en tejidos 
urbanos y por ende una reestructuración del 
parcelario y posiblemente un cambio de ti-
pologías edificatorias.
Existen algunos parámetros o características 
para la conformación de tejidos urbanos y su 
proceso de ordenación, las cuales median-
te regulaciones urbanas incorporan varios 
elementos de interés en una zona o en un 
sector. Juli Esteban considera la necesidad 
de establecer y limitar el aprovechamiento 
del suelo para promover una buena calidad 
de vida. Razona también, en la necesidad 
de crear un buen sistema de compensación 
para la expropiación de propiedades y pos-
terior uso de las mismas en espacios de inte-
rés colectivo que generen el mejoramiento 
de un sector, previo a la formulación de las 
necesidades específicas para el barrio.
y carácter. Esto demuestra que es de vital 
importancia reconocer el espacio en el cual 
se emplazan los edificios como un lugar de 
invalorables oportunidades. Este tema es de 
gran importancia e influye a la hora de tomar 
decisiones de ciudad o de barrio para esta-
blecer ordenanzas y regulaciones urbanas. 
La definición exacta del espacio destinado al 
viario y al parcelario es muy importante para 
establecer áreas peatonales, áreas de tráfico 
rodado; áreas verdes; aceras; pavimentos, 
etc, que se relacionarán directamente con 
la parcela y el edificatorio. La discontinuidad 
del espacio utilizado en parcelas y de uso 
restringido también forma parte de los con-
ceptos de organización, que nos permiten 
pensar en los porcentajes de estos espacios 
y una posible utilización de los mismos.
Un aspecto importante, es la compatibilidad 
entre usos en un sector o en una parcela, 
para determinar que estos usos no se afec-
ten los unos con los otros, mediante regu-
laciones que en algunos casos pueden ser 
complejas. Este concepto es de suma impor-
tancia ya que en tramas de otras ciudades la 
coexistencia de varios usos, pueden derivar 
en situaciones caóticas o de conflictos en-
tre propietarios de espacios residenciales y 
comerciales, así como también en aspectos 
tipológicos.
La coexistencia entre diferentes usos puede 
producir también conflictos urbanos relacio-
nados con la intensidad y densidad del suelo 
y como consecuencia, el aumento de la po-
blación y de los flujos vehiculares y peatona-
les en una zona. La formulación de los usos 
de suelo puede crear tanto efectos positivos 
como negativos a corto y largo plazo, ya que 
según sea el nivel de atracción de la gente 
por una zona o sector específico, las dinámi-
cas cambian creando tensiones entre usua-
rios y actividades. De este modo las personas 
podrían verse más atraídas por un sector y 
mejorar sus condiciones, o verse desconten-
tas y abandonar un sector tras el aumento 
poblacional y vehicular y la disminución de 
la calidad de vida del mismo.
En su libro, Noguera anota como necesaria, la 
contribución de los propietarios para aportar 
a la ciudad y no únicamente usufructuar de 
ella. Esta contribución, debe encaminarse a 
proveer o ceder el suelo necesario para crear 
espacios comunes; espacios esparcimiento; 
de vialidad; espacios para parques, para jar-
dines y otras ornamentaciones de la ciudad, 
que otorguen un saludable funcionamiento 
de los barrios y sectores y una correcta cone-
xión con equipamientos urbanos, creando 
así, un equilibrio o distribución apropiada 
del suelo y una clara definición de tejidos ur-
banos lo cual va finalmente en beneficio de 
la colectividad.
Los instrumentos de planeamiento son úti-
les para la regulación de tejidos urbanos. 
Por esto, las normas deben proyectarse para 
obtener una correcta ejecución de proyec-
tos de infraestructura urbana y estructuras 
arquitectónicas. Estas normas deben fijarse 
para responder a diferentes necesidades, no 
solamente del conjunto de ciudad o barrio, 
sino de cada sector en particular. El modo en 
el que se planteen estas normas definirá la 
eficacia y el éxito de los tejidos urbanos.
La superficie del parcelario y su regularidad 
también constituyen un tema fundamental 
en la configuración de tejidos urbanos. En las 
áreas consolidadas donde ya se tiene un es-
quema definido y consolidado es pertinente 
analizar su estructura y ver posibles reestruc-
turaciones parcelarias en caso de ser necesa-
rio. La planificación y la transformación de 
tejidos por etapas, también representan una 
estrategia poderosa para el mejoramiento de 
las condiciones habitacionales, que median-
ciudad atraviesa por diferentes épocas,  ge-
neraciones y situaciones históricas que van 
modificándola según las necesidades de 
cada una de ellas que finalmente se verán re-
flejadas tanto en las tipologías edificatorias 
como en su espacio circundante. Por esto es 
necesario que las reflexiones de ciudad va-
yan encaminadas con este propósito. La ciu-
dad es usada de diferentes maneras pero su 
estructura se mantiene, dándonos a enten-
der la necesidad de reinterpretar, rediseñar 
y repensar la ciudad continuamente y que, 
para los lograr los objetivos de ordenación 
antes mencionados, es necesario que las po-
líticas u ordenanzas urbanas sigan este pa-
trón de desarrollo y transformación, de una 
manera lógica, para alcanzar que los proce-
sos de cambio tengan, buenas condiciones 
habitacionales y de vida comunitaria.
Según Juli Esteban, la finalidad de la parcela-
ción es la construcción,  para que las edifica-
ciones pasen a formar parte de la morfología 
urbana de la ciudad, las cuales están expues-
tas a una serie de cambios y evolución en el 
tiempo, pero aunque son elementos indi-
viduales, nunca dejan de relacionarse con 
la totalidad de ciudad. El significado de los 
lugares en los que se ubican estas edificacio-
nes juega un papel importante en su forma 
Ordenación por alineaciones de calle
Fuente: Elementos de Ordenación Urbana
Ordenación por edificación aislada en parcela
Fuente: Elementos de Ordenación Urbana
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de conocer el número de plantas que debe-
ría tener una edificación; la altura máxima de 
la misma, como deben plantearse elementos 
salientes en la fachada y como debe definir-
se la planta baja en determinados tejidos ur-
banos. Esto constituye básicamente lo que el 
autor considera elementos de composición 
y regulación edificatoria importantes, ya que 
las edificaciones al ser elementos de repeti-
ción, pueden provocar cambios positivos o 
negativos en la manera en la que se constru-
ye un tejido urbano especifico.
Se recomienda que para edificaciones pluri-
familiares las parcelas mínimas deben supe-
rar los 800m2. Al igual que el caso de Quito, 
habla de separaciones con los limites o me-
dianeras de 3m como mínimo llegando en 
unos casos hasta 5m, sin embargo, advierte 
que si se trata de edificios plurifamiliares, es 
pertinente fijar separaciones un función de 
su altura, para garantizar la correcta relación 
entre edificaciones contiguas, un parámetro 
similar al que se plantea en las normativas 
del 67 para la ciudad de Quito.
Se concluye entonces, que el correcto plan-
teamiento de parámetros edificatorios po-
dría representar una serie de aciertos repeti-
dos y productivos en un tejido urbano, o por 
lo contrario, una serie de desaciertos repeti-
tivos y degenerativos.
Esta reinterpretación de tejidos urbanos es 
necesaria, cuando es evidente un déficit de 
un tejido frente a las necesidades reales que 
presenta. En Barcelona se debate mucho de 
los P.R.I.’s que son Planes de Reforma Interior 
que tienen este mismo objetivo. Limitan el 
incremento de la edificabilidad y promueven 
la incorporación de espacios colectivos y pú-
blicos (limitación del techo total, número de 
viviendas, ocupación).
El replanteo de proporciones de cada uno 
de los elementos urbanos y el aumento de 
dotaciones también se puede ver limitado, 
cuando las características predominantes 
y consolidadas del sector no lo permitan, 
es decir, cuando el sector contiene tejidos 
que deben permanecer debido a su trascen-
dencia e importancia dentro de la ciudad, o 
porque su condición de consolidación hace 
imposible pensar en la demolición sucesiva 
de grandes estructuras.
En ese caso se pueden plantear intervencio-
nes puntuales y no de transformación gene-
ral, esto quiere decir que en algunos casos, al 
no ser posible reestructurar de manera ge-
neral un tejido para reformarlo si se pueden 
hacer pequeñas intervenciones que podrían 
incluir esponjamientos urbanos. Sin embar-
go, de ser necesario se puede pensar en la 
demolición de edificaciones específicas para 
acondicionar una nueva calle por ejemplo o 
para incluir un equipamiento urbano, áreas 
verdes, áreas deportivas, etc, necesarios en 
el sector.
Parte de las estrategias para mejoramiento 
de sectores o tejidos, es la transformación 
de las manzanas en tejidos que lo admitan, 
donde se puede pensar en liberar espacio 
en planta baja mediante ordenaciones más 
abiertas, para ofrecer mejores y más amplios 
espacios públicos y sustituir las tipologías 
edificatorias que provoquen una dispersión 
del espacio, por tipologías de bloque, que in-
corporen más unidades de vivienda sin que 
esto signifique la aparición de hacinamien-
to en el sector sino, al contrario, la creación 
de áreas de viviendas aptas el colectivo del 
sector.
La edificación es uno de los elementos más 
importantes en la conformación de la ciudad 
después del establecimiento de trazados ur-
banos y tejidos urbanos. Las edificaciones 
son las responsables de la materialización de 
la ciudad y forman parte de su morfología. 
Las normativas como menciona el autor, de-
ben ser muy claras a la hora de construir y 
establecer métodos de ordenación urbana, 
pero al mismo tiempo deben ser muy com-
pletas y abarcar los temas que garanticen 
que la arquitectura que proyecten aporte a 
la ciudad y a sus habitantes.
Juli Esteban menciona algunos parámetros 
ya conocidos pero necesarios de analizar, 
que están dados por las alineaciones, retran-
queos, uso máximo en planta baja, alturas 
máximas y número de pisos, profundidad 
edificable, medianeras, etc. Estos elementos 
de composición de las edificaciones son cru-
ciales a la hora de plantear un tejido o una 
ciudad. Las alturas de las edificaciones en 
relación al viario son parámetros muy im-
portantes a considerar, ya que influyen di-
rectamente en la morfología de un tejido ur-
bano y en el confort del mismo. En algunos 
casos, en parcelas esquineras que colindan 
con vías principales y secundarias se podría 
establecer alturas diferentes, pero el autor 
menciona la importancia de establecer una 
ordenanza adicional que no permita que la 
tipología cambie drásticamente y por lo con-
trario mantenga las mismas características 
de edificios contiguos.
Otras interrogantes acerca de cómo deben 
plantearse las edificaciones, van en función 
Esto nos hace ver que existen diferentes es-
trategias que pueden formularse en nuevas 
regulaciones urbanas, siempre en busca de 
mejorar las condiciones habitacionales de 
un sector. Sin embargo, tras una transforma-
ción urbana pueden aparecer situaciones no 
previstas, para lo cual hay que estar abiertos 
a plantear políticas o estrategias diferentes 
que corrijan los errores u omisiones respec-
tivas. Considera también que a pesar de que 
un tejido este conformado y consolidado 
se pueden crear instrumentos urbanos que 
permitan nuevas formas de ordenación para 
que un sector funcione mejor manera.  Es-
tos instrumentos siempre actúan en forma 
global, lo cual significa que en el caso de las 
tejidos urbanos o tramas ya establecidos se 
pueden respetar ciertos criterios de ordena-
ción pero el parcelario y el edificatorio, por 
ser más susceptibles de cambios y transfor-
maciones. En las edificaciones, incluso se 
pueden plantear rehabilitaciones, remodela-
ciones o en último caso sustitución edifica-
toria.
Para ésto es necesario realizar un análisis 
previo de las áreas de intervención y esta-
blecer las estrategias a tomar frente a ellas. 
Parametros de la ordenación por edificaciíon 
aislada en parcela
Fuente: Elementos de Ordenación Urbana
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supondrían una gran ventaja para los inver-
sionistas que buscaban el mayor aprovecha-
miento posible por parcela.
A finales de los años 50’s la evolución de 
las tipologías edificatorias se consolidan de 
manera clara en todo el sector, pasando de 
pequeñas edificaciones a edificaciones en 
altura. Este nuevo modelo será considerado 
como el único admitido en la zona y el más 
aceptado por las clases sociales existentes, 
dejando de lado las edificaciones en hilera 
muy comunes en la ciudad.
Sin embargo, se puede decir que la calidad 
ambiental que ofrecían las parcelas con edi-
ficaciones unifamiliares antes de la aproba-
ción de la ordenanza del 47, no se igualan en 
nada a las parcelas de las nuevas tipologías 
edificatorias, que al optar por el aprovecha-
miento máximo del suelo, dejan de lado es-
tos criterios, y el espacio residual que queda 
hacia los lindes de los edificios, usados para 
la creación de zonas verdes o jardines, es re-
emplazado por rampas de estacionamientos 
vehiculares, reduciendo sustancialmente la 
calidad ambiental general del que antes go-
zaba el sector.
Las ordenanzas de regulación y admisión 
de tipologías aisladas en los años 40,  traen 
consigo la libertad de construir una amplia 
diversidad de diseños edificatorios, pero al 
mismo tiempo supone una disminución de 
la calidad ambiental general como conse-
cuencia del aumento del aprovechamiento 
privado.
 “Si el arquitecto no tiene claras las cosas, es de-
cir, si no sabe con exactitud qué pensar de los 
asuntos de la vida, no veo en nombre de qué 
podrá aspirar al interés de sus usuarios.” José 
Ángel Sanz Esquide (Aballanet, Castiñeira, 
Monteys, & Paricio, 2000)
joramiento del espacio público mediante la 
incorporación de “Paseos” o bulevares que 
integren a estos dos barrios.
Uno de los hechos más representativos de la 
transformación de estos dos barrios en pro-
ceso de consolidación pero con ejes viarios 
ya definidos, es la redefinición e incorpora-
ción de nuevas redes viarias para la conexión 
de los dos sectores entre sí y con el centro 
de la ciudad, lo que también provocaría un 
aumento de la demanda residencial de la 
zona al verse mejoradas las condiciones de 
habitabilidad.
La construcción de estos barrios se empieza 
a dar con la vertiente de la ciudad jardín con 
torres aisladas, donde se promueve la inser-
ción de vegetación en paseos y el espacio 
público. 
Para el año de 1957 en la Bonanova ya es in-
discutible que la gran cantidad de edificacio-
nes plurifamiliares aisladas, son la tipología 
predominante de la zona, como resultado de 
la aplicación de las ordenanzas del 47. Tam-
bién es notorio, el trazado de los límites de 
esta zona, donde se aplicaría tal Ordenanza 
y que a largo plazo harían de este sector, 
uno de los más característicos en Barcelo-
na, precisamente por su condición de barrio 
con tipologías edificatorias aisladas y ciudad 
jardín, que se diferenciaban de la manzana 
cerrada del ensanche.
Se puede decir también, como afirma el 
texto, que estas edificaciones aisladas no 
serían reguladas sino hasta los años 30 con 
nuevas ordenanzas para tipologías aisladas, 
que antiguamente se venían construyendo 
de manera espontánea y siguiendo tradicio-
nes constructivas muy marcadas. Al inicio 
las ordenanzas van enfocadas directamente 
al control de las proporciones de los frentes 
edificados, retranqueos y alturas, pero aún 
no incidían en el porcentaje de ocupación 
de la parcela, separación con los lindes o la 
edificabilidad.
Se empieza a determinar la altura de las 
edificaciones en relación al ancho de la ca-
lle, que iban de los 11 a 17m, separación de 
lindes de 3m y mínimo 2m y una ocupación 
del 50% al 60% del terreno. En algunos casos 
se permite incluso la construcción de edifica-
ciones entre medianeras. 
Desde los años de 1932 a 1958, se ve clara-
mente un proceso de reparcelación de man-
zanas, donde se genera una redistribución 
más equilibrada y regular del suelo. En lu-
gares donde antes existían amplias parcelas 
con formas irregulares,  posteriormente se 
subdividen para crear más lotes más peque-
ños y regulares que dan paso a una mayor 
oferta de edificaciones plurifamiliares.
Algo muy característico es ver como las edi-
ficaciones realizan la ocupación máxima 
permitida por las ordenanzas, lo que quie-
re decir la necesidad de obtener el máximo 
aprovechamiento privado que sea posible, 
demostrando una preferencia por el área 
construida  en lugar de áreas de uso colec-
tivo.
Con la intención de adaptarse a las nuevas 
normativas del 47, que seguían reforzando 
la regulación y construcción de las tipologías 
aisladas plurifamiliares. Muchas edificacio-
nes de varios pisos, construidas antes de la 
aprobación de esta normativa, modifica-
ron o renovaron sus fachadas o estructuras 
con este fin. Esto posteriormente dejaría en 
evidencia la diferencia entre las nuevas y 
las antiguas tipologías. La aplicación de las 
normativas creadas en función de la tipo-
logía aislada plurifamiliar no representaría 
mayores cambios en los tejidos urbanos en 
un principio, pero con el paso del tiempo, 
TRANSFORMACIÓN DE TEJIDOS 
URBANOS Y SUSTITUCIÓN EDIFI-
CATORIA
La transformación de las ciudades se debe 
en gran parte a hechos históricos o trascen-
dentales que marcan una época y por ende 
la forma en la que se construyen. En la ciu-
dad de Barcelona, la culminación de la gue-
rra civil en los años 40’s, se presenta como 
un hecho histórico que permite pensar en 
reformas de revitalización y modernización 
de tejidos urbanos proponiendo una rees-
tructuración y modernización de los mismos 
y la incorporación de estructuras modernas 
plurifamiliares permanentes que sustituyan 
a las antiguas casonas unifamiliares de vera-
no.
Este hecho histórico trajo como consecuen-
cia, una nueva forma de construir y redefinir 
tejidos en los barrios de Sarriá y Sant Gervasi, 
que posteriormente se denominaría la zona 
de la “Bonanova”, sector destinado para vi-
viendas de tipología aislada para familias pu-
dientes, por lo que posteriormente, se plan-
tearían edificaciones en altura de tipología 
aislada también, pero que de cierta manera 
conserven el mismo espíritu de altos están-
dares de vida, obligando a los inmobiliarios a 
construir edificaciones con una arquitectura 
moderna y de gran lujo como se menciona 
en el libro “Residencia urbana en Barcelona 
1945-1970”.
El crecimiento residencial de esta parte de 
la ciudad, genera nuevas dinámicas urbanas 
que permiten pensar en reformas y moder-
nización de los tejidos urbanos de la “zona 
Bonanova”, obligando a mejorar la accesibi-
lidad a estos barrios, mediante nuevas aveni-
das, vías alternas, líneas férreas y transporte 
público que conectan a los dos barrios me-
jorando notablemente la conexión con el 
centro de la ciudad. A esto se suma el me-
Localización del barrio de La Bonanova en la ciudad 
Barcelona 1977
Fuente: Residencia urbana en Barcelona 1945-1970, 
El área de La Bonanova (Sarriá-Sant Gervasi). 
Proceso de reparcelación y sustitución edificatoria. 
Según ordenanzas 1) 1932 2) 1946 3) 1958
Fuente: Residencia urbana en Barcelona 1945-1970, 
El área de La Bonanova (Sarriá-Sant Gervasi). 
Viviendas originalmente existentes en el barrio 
antes de la aparición de edificios de apartamentos.
Fuente: Residencia urbana en Barcelona 1945-1970, 
El área de La Bonanova (Sarriá-Sant Gervasi). 
Nuevos edificios de apartamentos como parte del 
proceso de sustitución edificatoria.
Fuente: Residencia urbana en Barcelona 1945-1970, 
El área de La Bonanova (Sarriá-Sant Gervasi). 
La Bonanova 1990
Fuente: Residencia urbana en Barcelona 1945-1970, 
El área de La Bonanova (Sarriá-Sant Gervasi). 
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2: ESTADO ACTUAL Y COMPORTAMIENTOS 
DE UN FRAGMENTO DE TEJIDO URBANO 
DEL SECTOR DE LA CAROLINA




LA CAROLINA: ENCAJE DE UN FRAGMENTO Y 
SU ESTADO ACTUAL
Delimitación de Parroquías y ubicación de la 
Parroquia de Iñaquito (Sector La Carolina) dentro 
del territorio
Elaboración Propia
Fuente planimétrica: Municipio de Quito
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LOCALIZACIÓN Y EMPLAZAMIENTO EN EL 
TERRITORIO
Delimitación de la Parroquia de Iñaquito (Sector La 
Carolina) dentro del territorio
Elaboración Propia
Fuente planimétrica: Municipio de Quito
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LOCALIZACIÓN Y EMPLAZAMIEN-
TO EN EL TERRITORIO
Como se ha mencionado en el capítulo ante-
rior, el Sector La Carolina, ha atravesado por 
varios procesos de transformación urbana 
que han delimitado y conformado su estruc-
tura actual. La continua especulación del 
suelo y los cambios normativos como conse-
cuencia de varios hechos históricos, han es-
tablecido las tramas viales, el parcelario y el 
edificatorio urbano. Existe una singular mez-
cla de tipologías edificatorias en un parcela-
rio irregular pero en parcelas relativamente 
regulares, que por cuestiones de cambios en 
las normativas urbanas han producido este 
fenómeno, que depende en gran parte del 
contínuo incremento del aprovechamiento 
privado sobre el público.
Como fue planteado en los años 40’s, este 
sector sería únicamente residencial, comple-
mentado con usos deportivos, pero como 
vemos, se ha ido modificando, hasta con-
vertirse en la actualidad en un sector rela-
tivamente residencial y gracias a las nuevas 
normativas de los 80’s, en un sector dentro 
del cual, alrededor de un 45% está destinado 
a usos Múltiples, un 25% a uso Residencial y 
uso Múltiple y un 30% a uso residencial ex-
clusivamente. El cambio de usos y alturas 
producido en los años 80’s, ha influido en el 
comportamiento actual de estos tejidos ur-
banos residenciales y en la forma en la que 
se están construyendo y organizando.
Trazados Principales
Este sector se caracteriza por la regularidad 
de sus ejes viales que son de gran importan-
cia para la ciudad por las relaciones de co-
nectividad que generan con otros sectores. 
Los trazados más importantes atraviesan de 
manera longitudinal la ciudad. Otros traza-
dos en forma de diagonal hacen la función 
de conectar de manera transversal a algunos 
sectores de la ciudad y también crear mejo-
res relaciones con otras arterias viales prin-
cipales que a su vez se conectan con zonas 
o sectores topográficamente más elevadas 
que las que se encuentran en el área especí-
fica de La Carolina.
Las vías como se ha mencionado anterior-
mente, se dividen en vías arteriales, colecto-
ras y locales. Las arteriales son de flujo rápido 
y contínuo y son vías periféricas de ciudad, 
mientras que las colectoras hacen la función 
de distribuidoras del tráfico vehicular y se 
ubican en las periferias de los barrios. Estos 
dos tipos de vías soportan el tráfico más pe-
sado de la ciudad. Finalmente, las vías loca-
les son las que se encuentran en el interior 
de los barrios y soportan solo tráfico a escala 
de barrio con flujos muy limitados.
Entre las avenidas más importantes que atra-
viesan a este sector de norte a sur y vicever-
sa (longitudinal), tenemos a la Avenida 10 de 
Agosto, la Avenida Amazonas, la Avenida de 
los Shyris y la Avenida 6 de Diciembre. Las 
que atraviesan a este sector de este a oes-
te y viceversa (transversal), son la Avenida 
Eloy Alfaro, la Avenida República y la Aveni-
da Atahualpa en diagonal y de manera per-
pendicular la Avenida Francisco de Orellana, 
Avenida N.N.U.U., la Avenida Gaspar de Villa-
rroel y la Avenida Portugal.
Al medir la distancia paralela entre las ave-
nidas que atraviesan la ciudad de manera 
longitudinal, tenemos distancias promedio 
entre 320m a 520m. En los cruces entre vías 
que se ubican de manera transversal, tene-
mos distancias que van desde los 520m, 
870m y la más extensa de 1300m. En los cru-
ces entre una transversal y una longitudinal 
tenemos distancias que van desde los 290m, 
370m hasta los 560m.
LA CAROLINA: EN-
CAJE DE UN FRAG-
MENTO Y SU ESTA-
DO ACTUAL
Parroquia de Iñaquito | Sector La Carolina (Delimi-
tación del caso de estudio, barrio Batán Bajo)
Elaboración Propia




Usos del Suelo y División del Suelo 
(manzanas y parcelas)
El sector de La Carolina considerado un Cen-
tro Financiero o ”Business District” y nueva 
centralidad de la ciudad desde los años 80’s, 
provocó un desarrollo comercial, financiero 
e inmobiliario acelerado, naciendo de allí 
una necesidad de equipamientos que vayan 
en paralelo a este crecimiento, por lo cual 
con el tiempo, se han incluido y mejorado 
paulatinamente estos equipamientos y el 
espacio público. Se han introducido produc-
tos y servicios de índole comercial y de usos 
múltiples, a cargo de los inmobiliarios. Esto 
permite tener elementos urbanos de desa-
rrollo que promueven el persistente creci-
miento vertical en esta zona.
Una parte de las áreas del sector de La Ca-
rolina aún sigue habilitada por residencias 
unifamiliares. Sin embargo, como se ha 
mencionado en el capítulo anterior, desde 
los ochentas ya se dio la pauta para el creci-
miento vertical del sector por lo cual, actual-
mente, la creciente oferta de apartamentos y 
oficinas en edificaciones en altura, empiezan 
a demostrar que los planes forjados décadas 
atrás, cobran actualmente más fuerza. Esto 
devela los nuevos lineamientos al que están 
encaminando el futuro de la ciudad.
El suelo en su mayoría, como ya se ha men-
cionado es de uso múltiple. Este uso se ubica 
primordialmente a lo largo de las avenidas 
principales (Arteriales y Colectoras) o peri-
ferias de barrios. Por otro lado, el uso resi-
dencial se ubica por lo general en el interior 
de los barrios. En la zonificación general del 
sector de La Carolina o Iñaquito, se observa 
que hacia el Pichincha o lado oeste del sec-
tor se encuentra la mayor cantidad de lotes 
o parcelas de uso múltiple y hacía el lado del 
Parque Metropolitano o lado este del sector, 
se encuentra la mayor cantidad de parcelas 
de uso residencial. 
Esta zonificación con la que se ha configu-
rado este sector ha provocado que en vías 
como la Avenida República, la Avenida Ama-
zonas, la Avenida De los Shyris y la Avenida 
N.N.U.U. se ubiquen los comercios más im-
portantes de la zona que ofrecen una varie-
dad de productos y servicios públicos y pri-
vados de gran interés para el sector y para la 
capital entera ya que en la actualidad atraen 
a habitantes de varios sitios de la ciudad y de 
diferentes estratos sociales y económicos. 
Estas avenidas a su vez, soportan la mayor 
cantidad de movimiento comercial, vehicu-
lar y peatonal del sector.
Hacia el lado del Parque Metropolitano, las 
actividades residenciales y de recreación son 
las más comunes. En la avenida Eloy Alfaro, 
también se han ido adaptando con el tiempo 
una serie de comercios variados en las plan-
tas bajas de los edificios, que según la orde-
nanza vigente, es permitido. Sin embargo, 
algunos comercios han ido introduciéndose 
también hacia el interior de los barrios de 
esta parte del sector.
Como se ha mencionado anteriormente, se-
gún la zonificación establecida por norma-
tiva, se platean porcentajes de distribución 
de los usos de suelo en todo el sector, don-
de se menciona el uso múltiple de manera 
prioritaria en unos barrios y en otros como 
un punto intermedio entre uso múltiple y re-
sidencial y finalmente un uso residencial casi 
exclusivo. Sin embargo, en la actualidad se 
puede ver que la mayor parte de las edifica-
ciones son residenciales y aunque los volú-
menes de centros comerciales, edificaciones 
de oficinas o entidades financieras dominan 
el paisaje urbano del sector, las edificaciones 
residenciales son las que resaltan la ocupa-
ción del sector, incluso en las zonas de uso 
múltiple. (Planimetría Pág. 49)
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Trazados Principales de la Parroquia de Iñaquito 
(Sector La Carolina)
Elaboración Propia
Fuente planimétrica: Municipio de Quito to
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Equipamientos, Zonas Verdes y Es-
pacios Libres
El sector de La Carolina se caracteriza por te-
ner equipamientos y edificaciones de interés 
no solamente para el sector sino también 
para la ciudad. Algunos de los equipamien-
tos que ahora existen alrededor del sector, 
pertenecieron anteriormente a empresas 
privadas de las cuales el gobierno o la mu-
nicipalidad las tomaron para convertirlas en 
espacios de uso público. Hay grandes parce-
las también de propiedad gubernamental, 
aun sin uso.
Entre los equipamientos más destacados 
tenemos en primera instancia el “Parque de 
La Carolina” llamado en el plan del 49 como 
el “Gran Parque de La Carolina”, por ser el se-
gundo parque urbano más extenso de la ciu-
dad. Otros espacios libres o zonas verdes de 
la zona, son más pequeños, tales como la Pla-
za Jose María Escrivá de Balaguer, el parque 
de la EPMAPS, la Plaza Argentina, entre otros. 
Hacia el lado este del sector de La Carolina se 
halla uno de los parques naturales más gran-
des de la ciudad: el Parque Metropolitano. A 
pesar de la presencia de grandes espacios 
libres puntuales, no existen espacios de co-
hesión o zonas verdes que propicien la vida 
en comunidad al interior de cada barrio que 
según la normativa deberían existir.
Entre los equipamientos más importantes 
de la zona se encuentra, los de propiedad 
municipal que son el Estadio Olímpico Ata-
hualpa, el Centro de Exposiciones Quito, el 
Centro Deportivo Metropolitano Iñaquito, el 
Colegio Municipal Sebastián de Benalcázar, 
el Colegio Nacional 24 de Mayo, el Centro Es-
colar San Francisco de Quito, tres prestigio-
sas instituciones educativas que albergan 
estudiantes de toda la ciudad, en número 
promedio de 3.000 alumnos; dos futuras 
paradas del metro (La Carolina e Iñaquito), 
oficinas administrativas municipales como 
la Empresa de Agua Potable, etc. Entre los 
equipamientos de carácter estatal tenemos 
el Ministerio de Agricultura, la Plataforma 
Financiera Gubernamental actualmente en 
construcción, el Ministerio de Educación, el 
Ministerio del Deporte, las oficinas principa-
les de la Policía Nacional, el Banco del Seguro 
Social BIES, El Círculo Militar, el Consejo Na-
cional Electoral, la Delegación Provincial de 
la CNE (Consejo Nacional Electoral) y varias 
dependencias de la Fiscalía General.
Los equipamientos de carácter privado que 
podemos enumerar son: embajadas y repre-
sentaciones comerciales de Países amigos; 
ONG’s, gremios profesionales como el Cole-
gio de Ingenieros y Arquitectos de Pichincha, 
centros comerciales de gran escala como el 
Centro Comercial El Jardín, el Centro Comer-
cial Iñaquito, el Centro Comercial Quicentro 
Shopping, el Centro Comercial El Unicornio, 
el Centro Comercial Caracol y el Centro Co-
mercial Naciones Unidas, las oficinas matri-
ces de instituciones bancarias, escuelas y co-
legios privados, servicios hoteleros variados, 
entre los cuales se encuentra el gran Hotel 
J.W. Marriot, el Hotel Sheraton, etc.
Todos los equipamientos, espacios libres 
y zonas verdes, hacen de este sector muy 
atractivo para el desarrollo de la economía 
de la ciudad y para el auge inmobiliario, al 
mismo tiempo que, cada uno de los barrios 
contenidos en este sector, de acuerdo con 
su particularidad. En resúmen, se puede 
decir que con relación a espacios abiertos y 
equipamientos, el sector está bien dotado, 
aunque la mayoría son de uso privado, por lo 
que se debería incluir también equipamien-
tos complementarios de uso público.
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IDENTIFICACIÓN DEL ÁMBITO: BARRIO BATÁN BAJO
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Fuente planimétrica: Municipio de Quito
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sistemas viales, han producido una buena 
ordenación urbana que ha convertido al Ba-
rrio El Batán Bajo,  en un lugar estratégico a 
esta parte del sector.25
El Batán Bajo, se conforma como un barrio 
residencial y ligeramente comercial en su in-
terior y de uso múltiple y altamente comer-
cial en su periferia. En los planes y normati-
vas se menciona que avenidas principales 
como la Eloy Alfaro y La República, sean vías 
colectoras que atraviesan este barrio, que 
para usos prácticos de esta investigación las 
he denominado vías perimetrales de barrio, 
por su carácter de conformación del períme-
tro y de las manzanas ubicadas hacia estos 
puntos. Vías como las calles Andrade Marín, 
Carlos Tobar, Pablo Arturo Suárez, etc. son 
vías locales que se encuentran al interior del 
barrio, que las he denominado vías de barrio.
Este Barrio, por su ubicación en el ala sureste 
del parque de La Carolina, esta cruzado por 
una de las estaciones del futuro servicio de 
Metro de la ciudad de Quito, lo que traerá 
consigo un importante crecimiento pobla-
cional y edilicio en el sector. Es un barrio 
residencial que se encuentra en un proceso 
de transición, donde viviendas residenciales 
pasan a convertirse en edificios en altura de 
hasta ocho y doce plantas, transformación 
que se da mediante la sustitución edificato-
IDENTIFICACIÓN DEL ÁMBITO: BA-
RRIO BATÁN BAJO
Dentro del sector de La Carolina existen al-
rededor de 16 barrios, de los cuales he selec-
cionado al Barrio del Batán Bajo, ubicado en-
tre los cruces de la Av. Eloy Alfaro en el lado 
noroeste, la Av. de los Shyris en el lado no-
reste, las avenidas Diego de Almagro y 6 de 
Diciembre en el lado sur este y finalmente la 
Av. República ubicada en el lado suroeste. La 
selección de este tejido urbano residencial 
responde a algunos factores que lo hacen 
característico e interesante debido principal-
mente a su ubicación estratégica dentro del 
sector. 
La situación de este barrio está muy relacio-
nada con el rezago de los trazados del Plan 
del 49. Las avenidas más importantes de esta 
parte del sector se caracterizan por ser las 
diagonales planteadas por Odriozola y que 
llegaron a ser materializadas. Las  diagonales 
(avenidas principales o colectoras), son esen-
ciales en la actualidad ya que son elementos 
que permiten que el barrio del Batan Bajo y 
los barrios aledaños gocen de una excelente 
conectividad y accesibilidad. Esto demues-
tra que a pesar de no haberse completado 
todo el circuito de trazados viales del sector 
planteados en los 40’s, las diagonales que se 




25. Estos ejes formaban parte de los pocos traza-
dos viales planteados del plan del 49, que llegaron 
a  materializarse.
FRAGMENTO DE TEJIDO URBANO RESIDENCIAL DEL SECTOR DE LA CA-
ROLINA (CASO DE ESTUDIO) 
Delimitación del caso de estudio, barrio Batán Bajo
Elaboración Propia
Vista aérea del barrio Batán Bajo
Elaboración Propia
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ria y en algunos casos también incluye inte-
gración parcelaria o fusión de parcelas, para 
lograr este objetivo.
Sin embargo, aún conserva su esencia resi-
dencial de clase media alta. Me refiero a que 
gran parte de las edificaciones residenciales 
aún siguen siendo unifamiliares. Esto permi-
te develar como fue la morfología de este 
barrio; la forma como se han ido producien-
do los procesos de crecimiento vertical del 
mismo y como sería su imagen final si se po-
blara todo el sector en base a las ordenanzas 
y regulaciones establecidas.
El barrio del Batan Bajo se ubica en un pun-
to intermedio y por ende es un sector de 
transición entre lo altamente comercial y 
de uso múltiple y lo meramente residencial, 
revelando un factor más para su selección 
como trama urbana residencial estratégica-
mente ubicada, porque al encontrarse en un 
punto intermedio, su zonificación no está 
destinada por completo al uso múltiple ni al 
residencial. Sin embargo el uso residencial 
es el que domina el barrio. En la periferia del 
barrio tenemos una zonificación de uso múl-
tiple donde se ubican los edificios más altos, 
hablamos de edificaciones de 12 plantas y 
hasta 36m de altura, mientras que hacia el 
interior que se conforma como una suerte 
de isla, tenemos uso residencial y comercial 
ligero (comercio escala de barrio en PB) don-
de existen edificaciones de hasta 8 plantas o 
24m de altura.
Desde el 2011, estas alturas pueden ser mo-
dificadas al ser aprobada la ley de incremen-
to de dos plantas adicionales a las estipula-
das en las ordenanzas. No podemos dejar 
de lado que este incremento se lo puede 
efectuar de manera controlada y bajo cier-
tas aprobaciones previas, sin embargo se 
deja constancia de la posibilidad de hacerlo 
e incrementar por ende, la densidad pobla-
cional y el aprovechamiento privado sobre 
el público.
La conformación de un borde y una isla, 
como es el caso de El Batán Bajo con su pe-
riferia de uso múltiple y una isla o centro re-
sidencial, lo hace interesante al ser un tejido 
que cuenta de manera equilibrada con las 
dos funciones, lo que particularmente le da 
una ventaja como tejido urbano residencial 
al contar con varias funciones y servicios que 
le dan opciones para pensar en un desarrollo 
equilibrado.
Los temas a analizar son muy claros y están 
relacionados con las ordenanzas municipa-
les, empleadas para la conformación de este 
sector. Esto dará la pauta para poder identi-
ficar los patrones de crecimiento y progreso 
que se han desarrollado en este tejido urba-
no residencial,  donde sus protagonistas son 
el viario, el parcelario y el edificatorio para 
determinar el comportamiento de cada uno 
de estos elementos de manera puntual y 
conjunta.
Para empezar, he tomado como referencia 
uno de los planos del municipio donde se 
especifican los límites de cada barrio en rela-
ción a los ejes viales más importantes que los 
rodean, donde se ubica el barrio del Batán 
Bajo. Este ámbito (Batán Bajo) cuenta con 
33.25Ha en total, distribuidas en vías colec-
toras, vías locales, parques, plazas, calzada, 
aceras y parterres y finalmente el parcelario. 
En los siguientes gráficos se podrá observar 
una línea roja punteada que representa los 
límites de este barrio y que por ende, ayuda-
ran a determinar los valores y elementos que 
serán objeto de análisis. El análisis se basará 
en el área total de este ámbito para determi-
nar cuáles son los elementos más predomi-
nantes o jerárquicos dentro de este tejido 
urbano residencial.
VIARIO
Avenida Portugal, sector de La Carolina (Área conso-
lidad con edificaciones en altura)
Elaboración Propia
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21.26% respecto al ámbito y el 61,95% res-
pecto al viario total, esto quiere decir que 
por cada Ha edificable tenemos 3237m2 de 
vía perimetral. Por otro lado las vías locales 
o de barrio ocupan un área de 3,14 Ha que 
representa el 9,46% respecto al ámbito y el 
27,55% respecto al viario total, esto quiere 
decir que por cada Ha edificable tenemos 
1440m2 de vía de barrio.
Usos de vías colectoras y locales
Las vías perimetrales (Colectoras) por lo ge-
neral cuentan con parterres centrales con 
vegetación que se establecen como ejes 
verdes y son transitables únicamente en los 
cruces de vías. Las aceras que se encuentran 
en estas vías no cuentan con vegetación. Las 
vías de barrio por otro lado adaptan peque-
ñas áreas verdes que se van distribuyendo 
en cada manzana de manera aleatoria al 
interior del barrio, donde algunas parcelas 
adaptan vegetación. Sin embargo, según 
normativa y dependiendo del ancho de la 
acera deberían adaptar un espacio de hasta 
45cm de ancho a lo largo de cada frente de 
parcela. La relación de la profundidad de la 
manzana con el ancho de la vía de barrio o 
de la profundidad de la parcela con el eje de 
la vía de barrio, es de 5:1.
En las vías colectoras o perimetrales es don-
de se encuentran los edificios más altos y de 
uso múltiple, la relación de la altura de las 
edificaciones llega hasta los 36m de alto ver-
sus 30m del viario, lo que hace que sus pro-
porciones sean muy similares. En estas vías 
se establecen aceras de hasta 5m de ancho y 
parterres de 4-5m de ancho. 
En las vías de barrio (locales) se encuentran 
los segundos edificios más altos y de uso 
residencial, donde la relación de la altura 
de las edificaciones llegan hasta los 24m de 
alto versus 12m del viario, lo que quiere decir 
que duplica la capacidad actual de la vía en 
proporciones. Sin embargo en la actualidad, 
estas vías soportan viviendas con una cons-
tante de 1-4 plantas, lo que aún no satura 
su capacidad. También tenemos aceras un 
máximo de 3m de ancho pero por lo general 
se las encuentra de has 2,50m de ancho.
En las vías perimetrales se pueden adaptar 
estacionamientos en casos muy particulares, 
debido a que se plantea como una vía de 
flujo vehicular y peatonal sin interrupciones 
(transporte público, vehículos menores de 
carga, vehículos menores, etc). En las vías de 
barrio tenemos un carril de 7m que destina 
entre 2.2 a 3m para estacionamientos, ya 
que en estas vías el tráfico vehicular y pea-
tonal es intermitente y pausado (vehículos 
menores). Además, al ser estas vías de uso 
residencial, permiten ofrecer plazas de esta-
cionamiento para los vehículos de las visitas. 
Según normativa, de ser necesario se podría 
reducir el tamaño de la calzada para poder 
ensanchar las aceras, que en la actualidad a 
pesar de que algunas cumplen con la norma 
de 2,50m de ancho, en otras, la vegetación 
dificulta la circulación del peatón.
El barrio tiene equipamientos que al igual 
que los elementos verdes grandes, se com-
plementan con equipamientos más pe-
queños muy cercanos. En ocasiones estos 
equipamientos se ubican de manera inde-
pendiente y no tienen una relación entre sí, 




Cuenta con 5 vías colectoras o perimetrales 
regulares que lo atraviesan. La predominan-
cia y jerarquía de estas vías sobre este tejido 
urbano residencial incide directamente en la 
forma del parcelario y en la distribución de 
las vías locales o de barrio. Estas vías se re-
lacionan directamente con el parque de La 
Carolina hacia el noroeste y hacia el noreste 
con la Plaza Argentina y el intercambiador 
para dirigirse hacia los valles de Tumbaco, 
Puembo y otros.
El flujo vehicular es contínuo y bidireccional 
por donde incurre el tráfico pesado (trans-
porte público y privado). Sus proporciones 
varían entre 25m a 35m de ancho, una di-
mensión ya establecida desde los años 40 y 
que se ha mantenido con el tiempo y que se 
adaptan a las medidas hoy aceptadas en las 
normativas. La distancia que tenemos entre 
cruces de vías, presenta una variación en los 
lados más extensos del barrio. Hacia la Av. 
Eloy Alfaro tenemos una distancia entre ejes 
viales de 450m, en la Av. República tenemos 
560m y en la Av. 6 de Diciembre tenemos 
725m y los más cortos van desde los 176m 
en la Av. Almagro y Av. República y 420m en 
la 6 de Diciembre y Eloy Alfaro.
Existen alrededor de 15 vías locales o de ba-
rrio irregulares que atraviesan este tejido, 
son unidireccionales y tienen un flujo vehi-
cular pausado o limitado y está orientado 
hacia el uso peatonal. Éstas, también guar-
dan las proporciones del plan del 45 y tam-
bién se adaptan a las medidas hoy aceptadas 
en las normativas, con ligeras variaciones 
entre 10m a 12m de ancho. Se alinean en su 
mayoría de manera perpendicular a las vías 
perimetrales tratando de mantener la regu-
laridad de sus trazados que se ramifican de 
maneras variadas. La distancia entre las mis-
mas varía entre los lados más extensos de las 
manzanas entre los 191m hasta los 228m de 
largo; y en los lados más cortos de las manza-
nas, entre 72m a 100m de ancho.
Ocupación
Las mediciones realizadas para determinar 
la jerarquía que representa cada elemento 
que comprende el viario indican que, el via-
rio total del barrio cuenta con 11.41 Ha que 
en relación al ámbito representa el 34.32% 
de ocupación de uso público mientras que 
el parcelario ocupa 21.83 Ha que en relación 
al ámbito representa el 65.68%, siendo el uso 
privado el predominante. Esta área se subdi-
vide a su vez con la calzada que ocupa un 
área de 6,73 Ha, que corresponde al 58,94% 
en relación al viario total; las aceras y parte-
rres ocupan un área de 3,49 Ha, que corres-
ponde al 30,57% en relación al viario total; 
las plazas y parques ocupan un área de 1,20 
Ha, que corresponde al 10,50% en relación al 
viario total.
Con estos datos podemos concluir, que las 
proporciones de la calzada son casi dos ve-
ces superior en relación a las aceras y parte-
rres, siendo el tráfico rodado el que tiene ma-
yor importancia, lo que se traduce en un uso 
menor de la acera y menor flujo peatonal. 
Estos cálculos también nos muestran que la 
relación entre el viario que integra al espacio 
público y el parcelario es de casi 2:1, siendo 
el parcelario el predominante.
Para aproximarnos un poco más a los por-
centajes y cantidades que corresponden a 
cada elemento en relación al todo y también 
a cada pieza específica, se calcula el área que 
ocupan las vías colectoras o perimetrales y 
las locales o de barrio por separado. Así, te-
nemos que las vías perimetrales de barrio 
ocupan un área de 7,07Ha que representa el 
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332,453.05 m2 Ámbito (Perimetro rojo)
Parcelario General: 218339.92m2 
Respecto al ámbito: 65.68% (Privado)
Viario Barrio: 114,113.12 m2 (total)
Respecto al ámbito: 34.32% (Público)
Vías perimetrales de Barrio (Aceras, parterres y 
calzada): 70696.61m2 
Respecto al ámbito: 21.26%
Respecto al viario general: 61.95%
Rango de 3237m2 de vía/Ha
Vías de Barrio (Acera y calzada): 31439.01 m2 
Respecto al ámbito: 9.46%
Respecto al viario general: 27.55%
Rango de 1440m2 de vía/Ha
Límites del Barrio Batán Bajo
Delimitación de piezas de estu-
dio del tejido urbano
Vía perimetral de barrio
Vía de interior de barrio
Sentido de la vía
332,453.05 m2 Ámbito (Perimetro rojo)
Viario Barrio: 114,113.12 m2 (total)
 Respecto al ámbito: 34.32%
Calzada: 67,255.02 m2
Respecto al viario58.94%
Aceras de Manzanas: 26,992.90 m2
Respecto al viario: 23.65%
Parterres: 7887.70 m2
Respecto al viario: 6.91%
(Aceras + Parterres): 34880.60 m2
Respecto al viario: 30.57% 
Plazas y Parques: 11977.50 m2
Respecto al viario: 10.50%
30 m calles principales: Colectoras (Perimetral de barrio)
12 m calles secundarias: Locales (Vias de Barrio) 
450 - 725 m cruces de vías colectoras
(vías perifericas de barrio)
72 - 100 m cruces de vias locales
(Vías de barrio)
USO PÚBLICO Y USO PRIVADO ACCESIBILIDAD Y JERARQUÍA DE VÍAS 
Porcentaje de elementos urbanos en el ámbito
Elaboración Propia
Fuente planimétrica: Municipio de Quito
Predominacia de la calzada sobre la acera en el 
ámbito
Elaboración Propia
Fuente planimétrica: Municipio de Quito
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Pieza de Estudio | Viario Manzanas 
A y B
Ámbito | Localización Pieza de 
Estudio
Aceras de 5m en 
vías principales
Aceras de 2.5m en 
vías de barrio
Edicaciones más 






En algunos tramos 
no ofrece una 
buena circulación 
para el peatón
Parking en vias 
de barrio
Fondo Manzana: 60m
Ancho de Vía: 12m
Relación 5:1






































Vias Colectoras se ramican en Vías Locales 















Vía Local / Vía de Barrio
Vía Local / Vía de Barrio













Detalle B / Corte 2
Vía Colectora / Perim
etral
Detalle A / Corte1
VIARIO TIPO | Patrones tipo + Estado actual
Distribución Vario | Vario Tipo (Estado Actual)
Manzanas A y B | Viario de Periferia e Interior de 
Barrio
Manzanas A y B | Dimensiones de vías
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espacio público y edicatorio
Vias de Interior de Barrio
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Vias de Interior de Barrio
Vias de Periferia de Barrio




Satelital | Implantación y Corte 1 (Estado 
Actual)
Implantación | Corte 1 (Estado Actual)
Batán Bajo | Ubicación de Corte en el 
ámbito
Satelital | Implantación y Corte 1 (Estado 
Actual)
Implantación | Corte 1 (Estado Actual)
Batán Bajo | Ubicación de Corte en el 
ámbito
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Corte de Detalle de Vía de Barrio Tipo
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VIARIO TIPO | Usos, proporciones y Estado Actual
En este caso el retiro frontal 
es de uso público y adiciona 
5m al tamaño total de la vía, 
siendo esta de 38m en total.
En este ejemplo, el viario mide 
12m de ancho, la fachada del 
edicio en altura, dobla su 
tamaño con 24m de alto, sin 
embargo la edicación 
pequeña por otra parte 
representa la mitad de su 
tamaño que sería 6m.
En este caso, los retiros son de 
uso privado y cuentan con 5m 
de ancho, permitiendo tener 
una distancia entre edicios 
de 22m. El ancho de la vía es 
de 7m y las aceras de 2,50m 
cada una, que según normati-





En este ejemplo el viario y la 
fachada tienen una proporción 
casi idéntica, siendo la de la calle 








Pieza de Estudio | Viario Manzanas 
A y B Vía de Barrio (Local) | Corte 2
VIARIO TIPO | Usos, proporciones y Estado Actual
Viario y Edicaciones | Relación viario, retiros y alturas de edicios
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A pesar de que la norma dice que los usos 
al interior del barrio son meramente residen-
ciales o comerciales a escala de barrio, tene-
mos también algunas edificaciones de uso 
especial o equipamientos como una escuela 
municipal, un centro de convenciones y dos 
instituciones públicas y edificios de oficinas 
en el Grupo Parcelario 1 y en el Grupo Par-
celario 3 tenemos al interior una escuela de 
lenguas privada. (Ver PÁG.122)
Dominio y Densidad
La ocupación del parcelario incluyendo pú-
blico y privado, es de 21.83 Ha, que represen-
ta el 65.68% en relación al ámbito, en donde 
las parcelas privadas ocupan el 94.45% de 
este total y las parcelas de uso público ocu-
pan el 5.55%, siendo las parcelas  de uso pri-
vado las que predominantes.
Las densidades propuestas en la normativa 
en parcelas perimetrales de barrio es de 920 
hab/Ha (Bruta) o 158 hab/Ha (neta), mientras 
que en las parcelas de interior de manzana 
tenemos según normativa una densidad de 
460 hab/Ha (Bruta) o 385 hab/Ha (neta). Esto 
nos daría una densidad total entre usos múl-
tiples y usos residenciales de 543 hab/Ha. 
Actualmente en el parcelario en un total de 
21,83Ha existen 2245.60 hab, es decir 102.86 
hab/Ha, que serían 5.27 veces menos la den-
sidad de la esperada en la normativa actual, 
ya que de poblarse por completo con las 
normativas vigentes llegaríamos a tener una 
población de 11853.69 habitantes en todo el 
ámbito. Pero si lo ponemos en relación con 
la planificación del 49, está densidad estaría 
muy aproximada al ideal de Odriozola, que 
serían alrededor de 2183 hab en todo el ám-
bito (100 hab/Ha).
El Parcelario
Superficie, medidas y geometría 
El parcelario del Barrio El Batán Bajo, a pesar 
de tener formas diversas, tiende a la regula-
ridad. Esto quiere decir que sus lados son en 
su mayoría planos o lineales a pesar de tener 
formas geométricas distintas. Sus proporcio-
nes más regulares son de 60m de profun-
didad (ancho) y 175m de extensión (largo) 
conformando un área general de 10500m2 
(1,05Ha). Al reconocer a una manzana como 
un módulo, se toman como referencia los 
ejes de las vías de barrio aledañas, por lo que 
el módulo de manzana llega a tener 72m de 
ancho por alrededor de 191m de largo.
El uso privado de parcelas es también pre-
dominante sobre el uso público. Tienen usos 
mixtos (oficinas, comercio, vivienda) en las 
periferias del barrio, mientras que hacia el in-
terior, los usos son principalmente residen-
ciales. Por norma, se pueden construir edi-
ficios residenciales con posibilidad a planta 
baja comercial o sólo comercio menor.
Según las normativas del 49 por ejemplo, 
este ámbito de 33Ha, debería tener casi 5Ha 
de áreas verdes alrededor o al interior del ba-
rrio. En la actualidad se cuenta únicamente 
con 1,19Ha entre espacios libres y plazas.
Los trazados viales correspondientes a las 
vías periféricas dividen de manera marcada 
al barrio en tres grupos parcelarios, los cua-
les se encuentran aislados los unos de los 
otros por estas vías. El grupo parcelario 1, 
comprende un gran anillo de usos múltiples 
y una gran isla de uso residencial, el Grupo 
parcelario 2, está compuesto en su totalidad 
por usos múltiples y finalmente el Grupo 
parcelario 3, está compuesto por un anillo 
menor de usos múltiples y una isla menor de 
uso residencial.
PARCELARIO Y LA PARCELA
Ampliación del barrio del Batán Bajo
Elaboración Propia
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embargo, los edificios de oficinas o financie-
ros suelen ser por lo general los más altos. 
Según normativas vigentes, al realizarse una 
integración parcelaria el porcentaje de edi-
ficabilidad aumenta en relación a estudios 
previos realizados en el sitio, mostrándonos 
una continua preferencia y motivación al au-
mento del aprovechamiento urbano. 
completas tipo a, al tener dos frentes donde 
uno de ellas da a una vía principal y otro a 
una calle de barrio, tiene dos retiros frontales 
de 5m cada uno, uno lateral de 3m y un pos-
terior de 3m. La media parcela tipo a’, puede 
tener dos configuraciones, dependiendo su 
ubicación. Si la media parcela se encuentra 
entre dos parcelas, tendría únicamente 3 re-
tiros ya que solamente se relaciona con la vía 
principal y puede adosarse a la parcela conti-
gua lateral, siendo una frontal de 5m, una la-
teral de 3m y una posterior de 3m. La parcela 
tipo a’ al estar relacionada con dos vías, tiene 
dos retiros frontales de 5m y un posterior 
de 3m, teniendo la posibilidad de tener una 
de sus caras adosadas a la parcela contigua 
lateral. Sus fachadas frontales no tienen la 
posibilidad de tener cerramiento, ya que al 
estar ubicadas en un frente que da a una vía 
principal deben tener un frente transitable y 
abierto.
Las parcelas completas tipo b, cuentan con 
un retiro frontal de 5m, dos retiros laterales 
de 3m y uno posterior de 3m. Las medias 
parcelas tipo b’, también pueden adosarse 
entre sí, y contar solo con 3 retiros, uno fron-
tal de 5m, uno lateral de 3m y uno posterior 
de 3m. Estas dos tipologías se relacionan con 
las vías de barrio y su frente puede ser cerra-
do en caso de ser necesario. Las tipologías 
a-a’ y b-b’ tienen una distancia entre bloques 
de 6m.
Integraciones o Fusiones parcela-
rias (Reparcelación puntual)
La atracción que este barrio de El Batán 
Bajo ofrece a los grupos inmobiliarios es la 
construcción de nuevas edificaciones y en 
muchos casos, de sustitución edificatoria e 
integraciones parcelarias, que den opción a 
la construcción de las nuevas edificaciones 
en altura. El crecimiento vertical ofrece más 
variedad de edificios de apartamentos, sin 
de altura. 
Las parcelas de interior de barrio son de uso 
exclusivo residencial y posibilidad de co-
mercio en PB o uso exclusivamente comer-
cial pequeño, con una ocupación máxima 
en Planta Baja del 50%, y una edificabilidad 
máxima del 400% en relación a la planta baja 
4m2/m2 y con una altura máxima de 24m de 
altura. 
A pesar de estar fijada una ocupación máxi-
ma en PB del 50%, existe adicionalmente 
una norma que permite el uso mayor del 
área de retiros frontales, laterales o poste-
riores bajo ciertos parámetros espaciales, 
con lo cual muchas edificaciones llegan a 
tener una ocupación en PB de entre 55% al 
90% del total permitido. En la mayoría de los 
casos esta ocupación respeta la norma que 
indica que si se ocupan retiros bajo ciertos 
parámetros no se superen lo 6m de altura en 
retiros laterales y los 3m en retiros frontales, 
pero sin embargo esto afecta a los espacios 
verdes y espacios comunales al interior de 
las parcelas.
No se pueden hacer subdivisiones en par-
celas a’-b’, mientras que en las parcelas a-b 
es permitido, pero lo más común es que se 
dan más integraciones o fusiones parcelarias 
a subdivisiones. Las parcelas perimetrales 
no deben tener cerramientos ni medianeras 
para facilitar el flujo peatonal, mientras que 
las edificaciones de interior de barrio tienen 
la opción de tener cerramiento a mediana al-
tura o 0.60m sólido y 1,90m traslucido. 
Retiros (Relación con el viario y 
parcelas colindantes)
En el Barrio El Batán Bajo se presentan retiros 
frontales, posteriores y laterales, que varían 
entre las parcelas de periferia de barrio y las 
de interior de barrio. Así, tenemos parcelas 
La Parcela
Forma, Anchura y Profundidad
En cada manzana se distribuyen en aproxi-
madamente 20 parcelas. Sus parcelas tie-
nen forma alargada rectangular constante y 
regular a diferencia del parcelario. Su regu-
laridad muestra la posibilidad de plantear 
reordenaciones controladas a futuro que 
mejoren las condiciones de habitabilidad del 
barrio, ya que como se ha mencionado en el 
capítulo anterior, la regularidad permite una 
evolución de las ciudades en el tiempo. Así 
mismo, debido a su composición regular he 
podido identificar dos tipos de parcelas que 
las he dividido a su vez en dos categorías, 
la a y b; que representan a las parcelas tipo 
completas, y las a’ y b’, que corresponden a 
medias parcelas.
Las parcelas a-a’ son parcelas perimetrales de 
barrio y se relacionan directamente con vías 
colectoras y soportan edificaciones de has-
ta 12 plantas. Sus medidas varían entre 30m 
de frente por 30m de profundidad (900m2), 
y de15m de frente por 30m de profundidad 
(450m2). 
Las parcelas b-b’ son parcelas de interior de 
manzana, se relacionan directamente con 
vías locales y soportan edificaciones de has-
ta 8 plantas, sus medidas varían entre 20m 
de frente por 30m de profundidad (600m2) 
y de 10m de frente por 30m de profundidad 
(300m2).
Ocupación y Usos
Las parcelas perimetrales son de uso mixto, 
con una ocupación máxima en Planta Baja 
del 50%. Cuentan con una edificabilidad 
máxima del 600% en relación a la planta baja 
(6m2/m2) y con una altura máxima de 36m 
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33,24 Ha Ámbito (Perimetro rojo)
Parcelario Barrio: 21,83Ha 







2.25 hab/Viv Límites del Barrio Batán Bajo
Parcelas
Perímetro Manzanas
Delimitación de piezas de estu-


















QClaramente las vías colectoras 
son las que separan muy mar-
cadamente al parcelario, crean-
do 3 grupos de parcelarios de 
barrio.





GRUPOS PARCELARIOS | GRUPOS DE MANZANAS POR 
DIVISIÓN MARCADA DE VÍAS COLECTORAS




Fuente planimétrica: Municipio de Quito
Densidades
Elaboración Propia
Fuente planimétrica: Municipio de Quito
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La diferenciación de uso mixto con resi-
dencial es muy notorio. En la priferias del 
Grupo 1, se puede observar muy marcada 
la periferia de uso mixto así como en el 
Grupo 2. Sin embargo, en el Grupo 3 es 
claramente destinado a uso mixto unica-
mente. alugnas tipologias especiales se 
han introducido en esapcios destinados 
unicamente a residecencias.
Límites del Barrio Batán Bajo
Uso Múltiple
Equipamientos / Edicios Espe-
ciales 
Residencial / Comercial en PB
USOS DE SUELO SEGÚN NORMATIVA | PERIFERIA DE USO 
MÚLTIPLE E INTERIOR DE BARRIO DE USO RESIDENCIAL
ESPACIO RESIDUAL Y OCUPACIÓN EN PB DE EDIFICACIO-
NES
Límites del Barrio Batán Bajo
Ocupación en PB de edicios
Espacio residual de parcelas
Usos por ordenanza y usos especiales dentro del 
barrio el Batán Bajo
Elaboración Propia
Fuente planimétrica: Municipio de Quito
Usos por ordenanza y usos especiales dentro del 
barrio el Batán Bajo
Elaboración Propia
Fuente planimétrica: Municipio de Quito
PARCELAS TIPO | Supercie, medidas y geometría general




























RETIROS  | Normativa
PARCELAS | Relación  forma y Normativa: Retiros, Ocupación y Edicabilidad







































Entre bloque = 6m
Cerramiento: Abierto
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Parcelario tipo | Esquema Manzana Tipo
Módulo de Manzana (A)
Manzana Tipo








Vías Colectoras / 
PerimetralesLado A x B: 60m x 175m
 (Ancho x Profundida)
Lado A x B: 72m x 186m
(Ancho x Profundida)
Módulo Manzana (A)
Módulo Manzana + Viario (B)Parcelas en Interior 
de Barrio
Vía Local / Vía de Barrio
Vía Local / Vía de Barrio
Vía Local / Vía de Barrio




















Vías Colectoras / 
PerimetralesLado A x B: 60m x 175m
 (Ancho x Profundida)
Manzana Tipo
Parcelas Tipo | Distribución en Manzanas Tipo
A
B
Pieza de Estudio | Manzanas A y B
Ámbito | Localización Pieza de 
Estudio
Organización del Suelo | Manzanas Tipo (Estado Actual)





COS PB (Ocupación) 50%= 450m2
Tipo de Ocupación= Aislada
Área Total= 450m2
COS PB (Ocupación) 50%= 225m2
Parametros Generales 
Área Total= 600m2
COS PB (Ocupación) 50%= 300m2
Tipo de Ocupación= Aislada
Área Total= 300m2


















Tipología a Tipología a’ Tipología b Tipología b’
Edicación Aislada / 
parcela completa
Edicación Aislada  
/ media parcela 




Aislada / parcela 
completa
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Construible Construible Construible Construible
PB 50% PB 50% PB 50% PB 50%
Vías Colectoras | Parcelas perimetrales de barrio Vías de Barrio | Parcelas de interior de barrio
Si tenemos 4 módulos de edicacio-
nes con tipologías según normativa 
que respeten los retiros, tenemos 
alrededor de 200m2 sin contar el área 
de retiros frontales.
Los retiros laterales de 3m de ancho 
en desuso y estan delimitados por 
medianeras de los edicios contiguos.
Si se eliminan las medianeras o 
cerramientos, se pueden liberar 
alrededor de 800m2, teniendo 
corredores entre bloques de 6m de 




































Construcción en Retiros | Restricciones 
en áreas no permitidas
Elementos 
desmontables / 
temporales solo en PB
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En retiros posteiores / laterales
Solo por adosamiento 
mutuo
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Uso del Suelo | Parcelas Tipo Uso del Suelo | Parcelas y Edicaciones 
Proporciones | Dimensiones de Parcelas 
Manzanas A y B | Distribución de parcelas según proporciones 
de manzana
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Manzana A
Área Total: 10770.76m2 (100%)
Ocupación Total en PB: 6421.14m2 (59.62%)
Espacio Residual: 4349.62m2 (40.38%)
Manzana B
Área Total: 10396.23m2 (100%)
Ocupación Total PB: 6510.41m2 (62.62%)
Espacio Residual: 3885.82m2 (37.38%)
Ocupación del Suelo | Forma de ocupación en PB (Estado Actual)
Manzanas A y B | Módulo de Manzana (A)




Cuando se integran dos medias parcelas de cualquier 
tipo, forman una parcela completa, obteniendo así, 
las características de la misma. Sin embargo, al 
integrarse dos parcelas completas, se eliminan los 6m 
de retiros entre bloques que tendrían las dos parcelas, 
aumentado de esta manera la edicabilidad de la 
nueva parcela.
A) Dos parcelas completas tipo b, 
forman una nueva tipología que 
podría denominarse b2.
B) Dos medias parcelas tipo b’, forman 
una tipología completa tipo b.
C) Dos medias parcelas tipo a’, forman 
una tipología completa tipo a.
Esquema de Casos de Ocupación del Suelo 
| Forma de ocupación en PB (Estado Actual)
Plantas de Ocupación | Forma de 
ocupación en PB (Estado Actual)
Multifamiliar / Uso Múltiple Multifamiliar / Uso Múltiple
Ocupación permitida 
dentro de retiros
- Ocupación total o 
parcial de área dentro 
de límites de retiros
- Ocupación variable 
de retiros






Límites retiros Elementos Altos 
en volado
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A B C
Vías Colectoras | Parcelas de periferia de barrio





- Ocupación total o 
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de límites de retiros



























PB 55% PB 55%
Ocupación permitida 
dentro de retiros
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Vías de Barrio | Parcelas de interior de barrio
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Ocupación del Suelo | Integración Parcelaria (Estado Actual)
Manzanas A y B | Nuevas agrupaciones de parcelas para 
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Edificaciones en altura frente al Parque de La Caroli-
na, avenida de los Shyris y avenida Portugal (Relación 
de tipologías edificatorias con diferentes alturas)
Elaboración Propia
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En cifras generales, podemos ver que aun-
que morfológicamente las edificaciones en 
altura empiezan a dominar el paisaje urba-
no, en la realidad, aún existen muchas edifi-
caciones de pocas plantas. Asimismo, es in-
teresante distinguir que aunque la cantidad 
de edificaciones en altura es cada vez mayor, 
existe todavía una densidad muy baja en el 
sector siendo en la actualidad como ya se 
mencionó 102.86 hab/Ha.
Esta realidad puede arrojar dos imágenes 
completamente diferentes, la primera se re-
laciona con una construcción total del barrio 
siguiendo las normativas urbanas, lo cual 
produciría una imagen acolmatada de estos 
tejidos urbanos, donde los edificios en altu-
ra dominarían el paisaje urbano y ocuparían 
gran parte del territorio. La segunda imagen 
podría ser una reinterpretación de cómo se 
debería hacer una distribución más equita-
tiva entre edificaciones y evitar un posible 
hacinamiento irreversible. Según los últimos 
censos poblacionales26, existen alrededor 
de 102.86 hab/Ha y 45.12 viv/Ha, pero esto 
podría dispararse hasta 11853.69 habitantes 
en todo el ámbito y posiblemente llegar a las 
238 viviendas por hectárea, siendo 5 veces 
más de la cantidad actual.
Asoleamiento y ventilación
El asoleamiento y ventilación es otro tema 
fundamental que no se lo puede dejar de 
lado. En base a un análisis, podemos deter-
minar que la dimensión total del viario de 
barrio El Batán Bajo, es de 12m de ancho, 
más los 5m de retiros frontales lo cual, per-
mite obtener una distancia total entre los 
frentes de edificaciones de hasta 22m. Esto 
quiere decir que si tenemos una edificación 
de 8 plantas de 24m de altura, la relación 
con este espacio resultante permite tener 
una correcta ventilación y asoleamiento ha-
cia la fachada frontal, pero si comparamos, la 
te pequeñas edificaciones antes unifamilia-
res remodeladas para ese fin.
Plantas y Alturas (Edificabilidad)
Por norma, se pueden construir en la peri-
feria del barrio El Batán Bajo, edificaciones 
de uso múltiple que pueden alcanzar hasta 
doce plantas (Pb+11) y los 36m de altura,  y 
hasta ocho plantas (Pb+7) y 24m de altura en 
el interior de los barrios, con la posibilidad 
de incrementar hasta dos plantas adiciona-
les bajo estudio previo en los dos casos.
Para tener una idea más clara de cuáles son 
las edificaciones predominantes en la zona 
y como se van distribuyendo las diferentes 
tipologías edificatorias he clasificado a las 
edificaciones del sector en 4 grupos, el pri-
mer grupo corresponde a edificaciones de 
1 a 3 plantas (PB – PB+2) que se relacionan 
con las tipologías unifamiliares y bifamiliares 
más comunes de los años 40’s y principios 
de los 60’s; el segundo grupo corresponde a 
edificaciones de 4 a 7 plantas (PB+3 – PB+6) 
que se relacionan con las tipologías multifa-
miliares más comunes de los años 60’s hasta 
finales de los 70’s; un tercer grupo que co-
rresponde a edificaciones de 8 a 11 plantas 
(PB+7 – PB+10) que se relacionan con las ti-
pologías multifamiliares más comunes de fi-
nales de los 70’s y principios de los 80’s y que 
en la actualidad se relacionan también con 
las edificaciones de interior de barrio; y final-
mente el cuarto grupo corresponde a edifi-
caciones de 12 a 16 plantas (PB+11 – PB+15) 
que se relacionan con las tipologías multifa-
miliares  y de usos múltiples de principios de 
los 80’s y en la actualidad se relacionan con 
las edificaciones de áreas perimetrales de 
barrio.
El análisis del porcentaje existente de cada 
tipología en todo el ámbito es la siguiente:
El análisis del porcentaje existente de cada 
tipología en el Grupo Parcelario 1 es la si-
guiente:
El análisis del porcentaje existente de cada 
tipología en el Grupo Parcelario 2 es la si-
guiente:
El análisis del porcentaje existente de cada 





familiares y de usos múltiples (Edi-
ficación aislada)
El conglomerado de edificaciones en el ba-
rrio de El Batán Bajo es muy diverso, debido 
a varias circunstancias. En primer lugar a las 
cambiantes reformas de las Ordenanzas que 
han dejado como resultado una variedad de 
tipologías que responden a diferentes mo-
mentos históricos, económicos y sociales de 
la ciudad y en segundo lugar a la morfología 
del parcelario, la distribución de las parcelas 
y su uso. Como resultado se puede distinguir 
en el paisaje urbano del sector, que las tipo-
logías edificatorias varían mucho.
La tipología predominante por normativa es 
la edificación aislada es de los años 40’s que 
persiste hasta la actualidad. En todo el ám-
bito tenemos diferentes tipos de viviendas 
que se subdividen en dos categorías: edifi-
caciones multifamiliares y de usos múltiples 
en altura y viviendas unifamiliares con una 
altura corta. Por lo general las edificaciones 
multifamiliares o de usos múltiples son las 
más modernas, mientras que las edificacio-
nes unifamiliares datan de los años 80’s y 
90’s, siendo estas las más antiguas. 
En la actualidad las edificaciones de interior 
de barrio tienen la opción de una planta baja 
comercial o edificaciones meramente co-
merciales a escala de barrio de plantas bajas, 
mientras que las edificaciones de periferias 
de barrios tienen la opción de construir edi-
ficaciones residenciales de usos múltiples o 
comerciales con plantas altos. Por lo general 
no existen nuevas edificaciones de uso co-








1 - 3 57.21%
4 - 7 17.90%
8 - 11 17.47%
12 - 16 7.42%
Total (229 ediﬁcaciones) 100%
N# de Plantas Porcentaje en el GP1  
1 - 3 51.11%
4 - 7 17.78%
8 - 11 17.78%
12 - 16 13.33%
Total (45 ediﬁcaciones) 100%
N# de Plantas Porcentaje en el GP2  
1 - 3 68.09%
4 - 7 4.26%
8 - 11 4.26%
12 - 16 23.40%
Total (47 ediﬁcaciones) 100%
N# de Plantas Porcentaje en el GP3 
26. Datos técnicos de: Viviendas particulares y co-
lectivas de la Administración Zonal Eugenio Espejo, 
por condición de ocupación y ocupantes según 
barrio-sector 2010. (Quito, S/N)
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ladizos en edificaciones. La normativa desde 
los años 80’s, permitían un volado de 80cm 
como máximo en cualquier edificación, a 
partir de la segunda planta hacia arriba, es 
decir, a partir de los 2,50 a 3m de altura hacia 
arriba. En la actualidad este rango de volado 
varía en relación al viario, mediante el cálcu-
lo del 10% en relación a la vía. Es decir, que si 
tenemos una vía de barrio de 12m de ancho, 
podemos tener un volado de hasta 1,20m a 
partir de la segunda planta, y si tenemos una 
vía perimetral de 30m de ancho, podemos 
tener un volado de hasta 3m, siendo 3m la 
longitud máxima permitida para volados en 
la ciudad.
Así como los volados, tenemos las elevacio-
nes en planta baja. Según la norma, el frente 
de los edificios debe ser transitable y debe 
estar al nivel de la acera para permitir el fácil 
acceso de personas con discapacidades físi-
cas a los edificios. Sin embargo, esta norma 
no se ha cumplido de manera constante de-
bido a que el continuo aprovechamiento pri-
vado ha provocado que los edificios invadan 
estas zonas y las limiten. Por este motivo, en 
algunos casos para evitar construir una ram-
pa con una pendiente muy pronunciada en 
estacionamientos subterráneos de cada edi-
ficio y facilitar la adecuación de un espacio 
de espera antes de salir del edificio, con el 
objetivo de dar protección al peatón y cum-
plir con esta norma, se ha optado por elevar 
hasta 1m de alto o más en relación al nivel 
de la acera y adaptar rampas con pendientes 
con un rango de 6%, para facilitar el acceso 
peatonal.
En general, se opta por esta opción por dos 
razones fundamentales; en primer lugar, por 
cuestiones de accesibilidad, y luego para 
crear un área abierta peatonal con un cier-
to grado de privacidad al estar elevada de la 
acera, ya que si estuviera al nivel de la acera 
sería mucho más pública, pero por otro lado, 
matemática de que no colmatará la parcela. 
Sin embargo, al tener retiros frontales y late-
rales, hacen que el volumen resultante del 
cálculo del 50% en relación al área total de la 
parcela, tienda a alargarse y ocupar casi todo 
el fondo de la parcela y por consiguiente de-
jar menos espacio libre entre edificaciones 
contiguas y reduciendo el nivel de confort 
de los apartamentos.
Por lo tanto los 60m de profundidad en rela-
ción a la ocupación permitida quedan cortos 
para ofrecer buenas condiciones de ventila-
ción natural y asoleamiento a todas las caras 
del edificio, por lo que el porcentaje de uso 
del suelo en PB y retiros laterales deberían ir 
más en función de la altura de la edificación. 
Por otro lado la normativa también es muy 
clara en promover una reparcelación o rees-
tructuración parcelaria en caso de ser nece-
sario, siendo este un factor decisivo a la hora 
de pensar en una solución como esa.
Si comparamos los retiros actuales y la ocu-
pación del suelo en relación a planes como 
el del 67, podemos notar que en ese tiempo 
los parámetros contemplados para ofrecer 
buenas condiciones de habitabilidad, daban 
la posibilidad de que los edificios tengan 
buena iluminación y ventilación, ya que a 
pesar de las proporciones de las manzanas, 
los retiros permitían a los edificios estar lo 
suficientemente separados para poder fun-
cionar adecuadamente en cada una de sus 
caras. Incluso, como se explicó en el Capítulo 
1, los retiros se calculaban en función de la 
altura del edificio, garantizando así una co-
rrecta iluminación para todos los edificios 
circundantes. En la actualidad, a pesar de 
que los edificios respetan los mismos reti-
ros que se vienen planteando desde el 67, 
la normativa ya no toma en cuenta la altura 
del edificio para plantear una condición de 
habitabilidad adecuada en relación a sus 
proporciones, lo que ocasiona problemas de 
iluminación natural a otros edificios.
La ley de cálculo de retiros respecto a la al-
tura del edificio, era muy interesante para 
mantener un cierto nivel de confort, pero 
ahora sin esa ley, el límite de altura edifica-
toria actual no prevé las complicaciones que 
existen en las caras laterales o posteriores 
de los edificios, dejando en manifiesto que 
prácticamente solo la fachada frontal tendrá 
una correcta iluminación y ventilación.
Condiciones del espacio circun-
dante de las edificaciones
En el análisis del parcelario, existen unas nor-
mas que bajo condiciones especiales, pue-
den admitir la ocupación de más del 50% de 
una parcela en planta baja. Estas expansio-
nes deben tener ciertas características, ser 
estructuras desmontables y/o temporales 
en el retiro frontal para usos comerciales o 
para estacionamientos y no pueden superar 
los 3m de altura. Hacia los lados laterales, se 
puede alcanzar una altura de hasta 6m máxi-
mo si los propietarios se ponen de acuerdo 
para adosarse y no se requiere desmontar. Y 
en las partes posteriores no se puede edifi-
car más de 1m de altura contando desde el 
nivel del terreno.
Esto ha dado pauta a que entre las diversas 
tipologías edificatorias existentes se desplie-
guen características adicionales y formas 
diversas de expandir el porcentaje de uso 
del suelo en Planta Baja. Se puede percibir 
claramente que en edificaciones más anti-
guas existen áreas verdes y jardines con pro-
porciones adecuadas, mientras que en las 
edificaciones nuevas en altura, existen unas 
pocas macetas en las plantas bajas o terra-
zas, siendo una cantidad casi nula de áreas o 
espacios verdes en las parcelas.
También tenemos el caso de los volados o vo-
dimensión total de la edificación en relación 
a la calzada, esta duplica su tamaño.
Sin embargo, esta situación es deficiente en 
las caras laterales y posteriores de las edifi-
caciones, ya que al contar únicamente con 
6m de distancia entre bloques si tenemos 
edificaciones que superan las 3 plantas, la 
separación de 6m pierde su función, ya que 
las plantas inferiores quedan desprovistas 
de una buena ventilación e iluminación. 
Cabe destacar que en estas edificaciones, 
cada una de sus caras posee tanto ventanas 
o vanos que corresponden a áreas sociales 
(Dormitorio, estudio, etc) como de áreas 
de servicio (Baños, cocina, etc), lo que hace 
completamente necesaria la inclusión de 
ventilación y asolamiento en la totalidad del 
edificio.
Si tenemos por ejemplo un edificio de 8 
plantas, las plantas que tendrán una adecua-
da ventilación y asoleamiento serán a partir 
de la planta 7.  Dependiendo de la hora del 
día y de la época del año, las fachadas des-
provistas de buenas condiciones de ventila-
ción y asoleamiento pueden mejorar su si-
tuación por un periodo corto y no constante 
como las fachadas frontales o los la plantas 
más altas. En el caso de las edificaciones en 
altura en relación de las edificaciones de po-
cas plantas, la sombra cubre casi la totalidad 
de la edificación contigua.
Otros factores que se deben tener en cuen-
ta como responsables de esta deficiencia 
de ventilación y asoleamiento, es en primer 
lugar el cambiante cálculo de retiros y se-
paraciones entre edificios, y en segundo lu-
gar y no menos importante, el fondo de las 
manzanas. Cada manzana cuenta con una 
profundidad de 60m, los cuales se dividen 
como ya hemos visto en dos parcelas de 
30m cada una y un uso máximo en PB del 
50% que aparentemente daría la sensación 
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Diciembre que sirve como una vía colecto-
ra, una franja de edificaciones en altura que 
colindan con esta avenida y un colegio de 
lenguas al lado derecho. En el numeral 2 del 
tramo A, tenemos, la avenida de Los Shyris, 
otra avenida vertebral de la ciudad, donde se 
aprecia una franja de vegetación en el parte-
rre central acompañado a sus dos lados de 
edificaciones de dos plantas. En el numeral 1 
del tramo B, tenemos una variedad de edifi-
caciones unifamiliares y multifamiliares que 
conviven entre sí, mostrando una diversidad 
tipológica.
Finalmente en el tramo C, se puede observar 
una zona de parcelas sin edificar con vege-
tación, un primer edificio que es un canal de 
televisión y un edificio de gran volumen, que 
es un ministerio.
En las imágenes inferiores se observa como 
es cada uno de estos espacios, y la relación 
de las edificaciones con el viario y de ele-
mentos jerárquicos en relación a la ciudad.
EDIFICATORIO Y VIARIO | CORTE B
Así mismo, el Corte B, se plantea una visión 
general del barrial de manera transversal. 
En este corte se quiere poner en contexto, 
la relación del parque con las edificaciones 
próximas, sistemas de transporte público y 
escala de barrio. En el numeral 4 podemos 
ver un corte de la avenida 6 de diciembre 
nuevamente, en relación a agrupaciones de 
edificaciones en altura, en el numeral dos 
tenemos edificaciones de viviendas unifami-
liares y pequeños comercios que están ubi-
cados en la vía complementaria, Av. Diego 
de Almagro. En el numeral C, vemos una re-
lación trasversal entre edificios unifamiliares 
y plurifamiliares en altura y de los picos que 
genera la relación entre estos.
edificatorias que muestran las características 
más importantes del Barrio del Batán Bajo. 
Estas tipologías se las ha seleccionado tan-
to de parcelas de periferia de barrio como 
de parcelas de interior de barrio, para poder 
entender el comportamiento de cada una 
de ellas según las tipologías de manzanas 
ya planteadas. Cabe destacar, que se da más 
importancia a las edificaciones de interior 
de barrio que son las que más porcentaje 
ocupan en el barrio entero, sin dejar de lado 
tipologías igual de importantes, ubicadas en 
la periferia del barrio.
Los primeros casos se enfocan en el asolea-
miento en partes posteriores de los lotes, 
después presentaré casos de fachadas en-
frentadas en vías.
El caso A de periferia de barrio, se relaciona 
con la manzana F, en la periferia de barrio, la 
edificación ocupa el 50% de la parcela como 
dice la norma, sin embargo, a partir de la pri-
mera planta, se vuela alrededor de 1,20m, 
aumentando su edificabilidad en plantas 
superiores. Es una edificación de usos múl-
tiples de PB+11.
Hacia la parte posterior tiene una edifica-
ción de 8 plantas que permite que a partir 
de la 7ma planta hacia la 12va, estén muy 
bien iluminadas, dejando aún un déficit en 
plantas inferiores, su fachada frontal y late-
ral principales cuentan con un asoleamiento 
del 100%.
En el caso C de periferia de barrio, es una 
edificación de PB+2 que está enfocada al co-
mercio en PB y vivienda. La relación con la 
vía colectora o principal y la poca altura de 
la edificación posterior, le permiten tener un 
asoleamiento casi completo de la edifica-
ción.
En el caso D de interior de barrio, tenemos 
una edificación, bien iluminada en su frente, 
su lado posterior y uno de sus costados. Por 
estar ubicada en una media parcela tipo b’, 
no le permite tener una gran edificabilidad 
debido a sus proporciones, sin embargo, 
ocupa casi un 67% del total del lote en PB.
En el caso 1 y 2 de edificaciones enfrentadas, 
tenemos viviendas unifamiliares o bifamilia-
res de hasta 3 plantas que al tener casi 21m 
de separación, lo que permite un asolea-
miento completo en fachadas frontales.
En el caso A y B de interior de barrio, la facha-
da de la edificación de 8 plantas en deter-
minadas horas del día, afecta levemente al 
asoleamiento de la fachada de la edificación 
frontal que cuenta con apenas 2 plantas.
En el caso 3 y 4 son edificaciones de 8 plan-
tas que afectan a sus fachadas únicamente 
hasta la planta número 3, sin embargo, la 
distancia de casi 21m entre las dos permite 
un buen asoleamiento, a pesar de contar con 
24m de altura a diferencia del viario que tie-
ne una longitud correspondiente a la mitad 
de su proporción.
EDIFICATORIO Y VIARIO | CORTE A
El Corte A, atraviesa espacios y elementos 
urbanos importantes dentro de esta trama, 
para entender de una manera multiescalar 
el ámbito estudiado y tener una visión más 
general de manera longitudinal, del sector. 
El perfil contorneado con línea más gruesa, 
muestra la morfología del lugar en altura, 
cortes de avenidas principales o colectoras, 
vías de barrios y diversas tipologías edifica-
torias.
En este corte se pueden ver, 3 tramos que in-
cluyen lo más destacado. Comenzando una 
lectura de izquierda a derecha, empezamos 
el numeral 3 del tramo A, la avenida 6 de 
evita la continuidad que se espera que tenga 
con la acera.
Los volados y los frentes elevados en las nue-
vas edificaciones crean una discontinuidad 
en las fachadas y frentes de las edificaciones 
ya que tienen proporciones cuya variación es 
alta. Esta situación ha permitido el Municipio 
de la ciudad, por la necesidad de proveer la 
cantidad suficiente de estacionamientos en 
cada edificación y evitar la sobrepoblación 
de vehículos alrededor de las edificaciones. 
Sin embargo, ha causado repercusiones en 
la forma en la que se experimenta y se apre-
cia el barrio.
Forma y Espacios residuales
A pesar de que las edificaciones en altura 
densifican el barrio, tienen la virtud de ho-
mogeneizar la geometría edificatoria y la 
imagen global del parcelario, dando una 
vista más ordenada a la morfología urbana. 
Por otro lado, debido a que edificaciones de 
alturas variadas ocupan el suelo de formas 
aleatorias, tienden a dar una sensación de 
desorden e irregularidad geométrica.
El espacio residual alrededor de las tipolo-
gías edificatorias aisladas, representa alrede-
dor del 50% del total de la manzana, lo que 
pone de manifiesto un análisis de cómo se 
compone este espacio al cual se le podría 
dar distintos usos.
Morfología edificatoria general 
del barrio
Casos (tipologías regulares e irregulares)
He seleccionado 6 casos de edificaciones 
en relación a dimensiones, forma, ocupa-
ción, relación con el viario, edificabilidad y 
asoleamiento, etc. En total son 9 tipologías 
8-11 pisos
4 -  7 pisos
12 - 16 pisos



















des totales en el 
barrio. Límites del Barrio Batán Bajo
Delimitación de piezas de estu-
dio del tejido urbano
N# A B C D E F G H I J K SUB-TOTAL L M N O SUB-TOTAL P Q SUB-TOTAL TOTAL
1 2 4 2 1 2 3 4 3 1 0 0 22 3 0 0 2 5 4 5 9 36
2 2 5 3 0 35 1 8 7 3 11 6 81 3 7 2 1 13 7 14 21 115
3 3 4 0 1 4 5 2 2 2 1 4 28 1 3 0 1 5 2 0 2 35
4 2 1 0 0 2 0 1 2 0 1 1 10 2 0 1 1 4 0 1 1 15
5 0 3 1 2 1 0 0 0 1 0 0 8 0 0 0 0 0 0 1 1 9
6 0 0 1 0 3 1 0 0 0 0 0 5 0 2 0 0 2 0 0 0 7
7 1 4 3 1 2 0 0 2 0 5 0 18 1 0 0 1 2 0 0 0 20
8 1 5 5 4 2 5 0 3 0 1 1 27 0 1 1 0 2 0 1 1 30
9 1 1 2 0 0 3 0 1 0 0 0 8 0 0 0 0 0 0 0 0 8
10 0 1 0 0 0 0 1 0 0 0 0 2 2 0 1 0 3 0 0 0 5
11 0 1 0 0 2 0 0 0 0 0 0 3 0 2 1 0 3 0 1 1 7
12 1 5 2 0 2 0 0 0 0 0 2 12 2 1 1 2 6 4 6 10 28
13 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 0 0 0 0 0 1 0 1 3
14 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1
15 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1
16 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1




















































Porcentaje de tipologías de alturas 
especícas en relación a crecimientos
 históricos
1- 3 Plantas
4 - 7 Plantas
8 - 11 Plantas
12 - 16 Plantas
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ALTURAS EDIFICIOS | AGRUPACIÓN DE 4 ALTURAS SEGÚN CRECI-
MIENTOS HISTÓRICOS
PORCENTAJE DE NÚMERO DE EDIFICACIONES POR ALTURAS, POR 
MANZANAS Y EN TODO EL ÁMBITO.
Identificación de alturas de las edificaciones del 
barrio del Batán Bajo y su predominancia
Elaboración Propia




(Ámbito Estudiado) = 
102.86 habitantes/hectárea  
45.12 viviendas/hectárea
Densidad Esperada 
(Según normativa) = 
543 habitantes/hectárea  
248.28 viviendas/hectárea
(Promedio)

































6m 6m 6m 6m 6m 6m 6m
14m14m14m 14m 7m7m9m12m10m
5m5m
COS total en altura
Periferias 600% = 3600 m2
Intensidad = 6 m2/m2
Habs/HA = 920 (bruta) en periferia 
de barrio, 158(neta)
Uso = Multiple (Plurifamiliar)
Edicaciones en vías 
Perimetrales de Barrio 












































Construcción en Retiros | Restricciones en áreas no 
permitidas (Áreas residuales)
Porches / Parqueaderos 
cubiertos / Comercio 
temporal en PB (3m)
En retiros frontales
En retiros posteiores / laterales
Edicación hasta 
máximo 6m de alto o 
dos plantas / Por 
acuerdo mutuo










EDIFICATORIO TIPO | Patrones tipo + Estado actual
Pieza de Estudio | Manzanas A y B







































Producto FinalPermisos de edicabilidad
Distribución y forma de tipologías edicatoria 
según normativa | Tipologías Periferia e 
Interior de Barrio
Lo que sucede es que generalmente se usa 
este espacio, para construir elementos 
adosados que sirven como espacios 
comunales o comerciales en PB y primera 
planta, aumentando el aprovechamiento y 
disminuyendo áreas comunes.
En el gráco esquemático de la izquierda vemos la forma resultante de 
cómo según normativa se puede edicar desde la PB; y en el gráco 
superior, podemos ver la forma resultante real en dos manzanas del 
barrio del Batán Bajo.
Según la normativa estos espacios deben 
estar completamente libres para el uso 
colectivo privado de los propietarios de 
edicaciones en altura.
Espacio de retiro, liberado y 
de uso común
Espacio de retiros, restringido y 
ocupado
COS total en altura
Periferias 400% = 2400 m2
Intensidad = 4 m2/m2
Habs/HA = 460 (bruta) en interior 
de barrio, 385(neta)
Uso = Vivienda y comercios en Pb / 
Comercio (Plurifamiliar)
Edicaciones en vías de Barrio
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Edicación Perimetral | Corte 1
Edicación Perimetral | Corte 2
Vía Perimetral de Barrio | Vista panorámica
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Parcela: 917m2
Ocupación en PB: 486m2
Plantas: 12 Plantas (PB+11)
Alturas: 36m
Calle: 32.11m
Altura edicio Posterior : 21m
Apartamentos/Ocina: 5 por piso
Hab: 138 aprox (2.5hab por vivienda)
Parcela: 483m2
Ocupación en PB: 333.54m2
Plantas: 3 Plantas (PB+2)
Alturas: 9m
Calle: 33.16m
Altura edicio Posterior : 9m
Apartamentos/Ocina: 2 por piso
Hab: 15 aprox (2.5hab por vivienda)
Edicación Tipo A (Periferia) | Uso 
Múltiple / Plurifamiliar 
Edicación (Periferia) | Uso Múltiple / 
Comercial
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Estado Actual | Dimensiones edicatorias, forma y ocupación 
Caso A, de edicaciones Tipo A en una parcela Tipo a
Estado Actual | Dimensiones edicatorias, forma y ocupación 
Caso B y C, de edicaciones unifamliiares en parcelas Tipo a’
Satelital | Corte 1
Implantación | Corte 1
Batán Bajo | Ubicación de Corte en el 
ámbito
Satelital | Corte 1
Implantación | Corte 1
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Edicación de Barrio | Corte 4 Edicación de Barrio | Corte 3 
Parcela: 321m2
Ocupación en PB: 216.38m2
Plantas: 3 Plantas (PB+2)
Alturas: 9m
Calle: 12.23m
Altura edicio Posterior : 27m
Apartamentos/Ocina: 2 por piso
Hab: 15 aprox (2.5hab por vivienda)
Parcela: 597m2
Ocupación en PB: 258.23m2
Plantas: 3 Plantas (PB+2)
Alturas: 9m
Calle: 12.28m
Altura edicio Posterior : 24m
Apartamentos/Ocina: 2 por piso
Hab: 15 aprox (2.5hab por vivienda)
Dist entre fachadas: 20.36m
2
Parcela: 605m2
Ocupación en PB: 498.89m2
Plantas: 3 Plantas (PB+2)
Alturas: 9m
Calle: 12.28m
Altura edicio Posterior : 27m
Apartamentos/Ocina: 2 por piso
Hab: 15 aprox (2.5hab por vivienda)
Dist entre fachadas: 20.36m
Parcelas tipo b’  (media parcela)
Parcelas de 
10mx30m
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(Calle + Retiros frontales)
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Caso C y D, de edicaciones antiguas en parcelas Tipo b’
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Edicación de Barrio | Corte 6 
Edicación de Barrio | Corte 5
Parcela: 542m2
Ocupación en PB: 259.48m2
Plantas: 8 Plantas (PB+7)
Alturas: 24m
Calle: 12.18m
Altura edicio Posterior : S/N
Apartamentos/Ocina: 3 por piso
Hab: 60 aprox (2.5hab por vivienda)
Dist entre fachadas: 20.78m
Parcela: 607m2
Ocupación en PB: 550.31m2
Plantas: 2 Plantas (PB+1)
Alturas: 6m
Calle: 12.18m
Altura edicio Posterior : S/N
Apartamentos/Ocina: 2 por piso
Hab: 15 aprox (2.5hab por vivienda)
Dist entre fachadas: 20.78m
Sombra Proyectada
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Ocupación en PB: 318.86m2
Plantas: 8 Plantas (PB+7)
Alturas: 24m
Calle: 12.23m
Altura edicio Posterior : 3m
Apartamentos/Ocina: 4 por piso
Hab: 80 aprox (2.5hab por vivienda)
Dist entre fachadas: 20.28m
Parcela: 593m2
Ocupación en PB: 469.93m2
Plantas: 8 Plantas (PB+7)
Alturas: 24m
Calle: 12.23m
Altura edicio Posterior : 9m
Apartamentos/Ocina: 4 por piso
Hab: 80 aprox (2.5hab por vivienda)
Dist entre fachadas: 20.28m







1) Calles Barriales: Constraste entre 
edicaciones unifamiliares y nuevos edicios 
de apartamentos
Relación entre alturas de edicios y las vías
Panorámica aérea: Vías principales, Ministerio de Agricultura, parque de “La 
Carolina” 





2) Calles Principales: Constraste entre edicaciones de 
comercios pequeños y edicios de uso mixto (Ocinas y 
Vivienda). Vegetación en parterre central.
3) Calles Principales y Edicios en Altura: Construc-
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1) Comercios en vías principales y Parque: Constraste entre edicacio-
nes de comercios bajos existentes y la relación de la manzana con 
espacios libres. Vegetación en parterre central.
2) Calles Barriales: Constraste entre 
edicaciones unifamiliares y nuevos edicios 
de apartamentos
3) Calles secundarias : Constraste entre edicaciones 
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4) Calles Principales y vías exclusivas: Vías de transporte 
público exclusivas para buses y estrechamiento de éstas. 
Paradas de transporte público Relación de edicaciones 
en altura  con vías principales.
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para crear posteriormente una herramienta 
jurídica que regule y controle para obtener 
así, su máximo cometido dentro de un co-
rrecto crecimiento y desarrollo. Esto pone en 
manifiesto que un plan urbano aporta direc-
tamente a la creación de normativas las cua-
les permiten dirigir y controlar a la ciudad. 
Sin embargo, son las regulaciones las que 
finalmente dan forma a la ciudad, elevando 
su valor dentro de la planificación urbana.
Las regulaciones creadas para Quito a tra-
vés del tiempo, le han ido dando forma y 
han controlado su crecimiento. Pero este 
crecimiento se ha visto afectado por distin-
tos hechos históricos sociales, económicos 
y culturales, que han marcado su morfolo-
gía. Se ha podido observar en los distintos 
planes urbanos y territoriales de la ciudad, 
que cuando surgen algunos de estos hechos 
históricos, la morfología  ha sufrido cambios 
notorios. En otras palabras, las normativas 
han ido cambiado directamente en relación 
a la historia.
Desde la creación de las primeras norma-
tivas de Quito hasta la actualidad, el incre-
mento del aprovechamiento privado ha sido 
un tema muy recurrente. El enfoque hacia 
el máximo aprovechamiento del suelo me-
diante la construcción de edificios más altos, 
ha dado como resultado, un deseo cada vez 
más afanoso por parte de los inmobiliarios, 
de construir una ciudad vertical.
Por este motivo, algunos de los criterios pro-
puestos por Odriozola en el primer plan de 
Quito de 1949, fundamentados en concep-
tos relacionados con la “Garden City” y la 
“City Beautiful” y que buscaban esa ciudad 
ideal que satisfaga las necesidad de vivien-
da, trabajo y ocio, fueron reemplazados en 
las siguientes décadas, por el aumento del 
aprovechamiento del suelo para, de esta for-
ma, obtener una mayor rentabilidad y por 
Para  entender el presente de una ciudad, es 
necesario conocer y estudiar a fondo su his-
toria social, cultural, poblacional, económica 
y urbana, para planificar su futuro, de acuer-
do a las necesidades actuales y futuras.
En este estudio trato el tema de las norma-
tivas, con el objetivo de entender su verda-
dera función y valor en la construcción de 
las ciudades, en base a las necesidades que 
cada una plantea para su correcto desarro-
llo. Para este trabajo de investigación, tomé 
como objeto de estudio, el barrio de El Batán 
Bajo en el Sector de la Carolina en el ciudad 
de Quito Ecuador.
Con un enfoque específico hacia la ciudad 
de Quito, para esta investigación, he identifi-
cado 3 ideas principales que se basan en los 
temas más relevantes, poniéndolos en valor 
para que sirvan a futuro, para el aporte de 
discusiones sobre el tema de las ordenanzas 
o normativas como herramientas que orga-
nizan y dan forma a las ciudades.
Los 2 primeros temas, son resultado de las 
ideas expuestas en el primer capítulo y se 
relacionan directamente con las normativas, 
su verdadero valor y utilidad para el desarro-
llo de las ciudades, así como las consecuen-
cias de su formulación y aplicación en las 
mismas; el último tema va enfocado hacia 
el soporte urbano y la verticalización de la 
ciudad de Quito, elementos que son respon-
sables de dar forma a la imagen urbana de 
la ciudad. 
A continuación expongo las ideas plantea-
das como resultado de esta investigación:
1) Normativa e incremento del apro-
vechamiento privado
Los aportes del primer plan urbano para la 
ciudad de Quito, dejaron sentadas las bases 
CONCLUSIONES
Hotel Sheraton, avenida Naciones Unidas.
Elaboración Propia
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y densidades poblacionales si no se piensa 
en que su soporte debe cambiar, para lograr 
mejoras en las condiciones habitacionales 
de la ciudad.  
3) El Soporte Urbano y la Verticali-
zación
En el sector de La Carolina es evidente que 
las proporciones de las parcelas y el viario 
en un principio estaban orientadas para un 
tipo específico de vivienda y de edificación, 
la cual, apoyándose en las reformas que han 
sufrido las normativas, con el tiempo las ti-
pologías se han transformado de manera ra-
dical. Esta situación deja en manifiesto que 
las parcelas han perdido sus propiedades o 
condiciones para soportar un tipo determi-
nado de estructura, por lo que deberían ser 
reevaluadas para que puedan ser utilizadas 
de manera adecuada.
En la ciudad de Quito, como ya se ha men-
cionado antes, al tener un parcelario tan 
fragmentado debido a que ha sido enfocado 
meramente al aprovechamiento privado, no 
se lo ha podido reorientar para plantear una 
reorganización del parcelario o una reparce-
lación parcelaria y así  mejorar las condicio-
nes habitacionales de la ciudad. Algo que es 
muy necesario hoy en día, debido a la falta 
de un buen espacio público o comunitario.
El contínuo aparecimiento de edificios cada 
vez más altos en parcelas, no permite plan-
tear soluciones que ayuden a satisfacer las 
necesidades de la comunidad ya que limitan 
la reordenación de dichas parcelas por ser 
estas de grandes proporciones. No se debe 
tampoco dejar de lado soluciones relacio-
nadas a la reparcelación en tejidos urbanos 
consolidados, a pesar que en Ecuador no es 
muy común, es necesario poder analizar los 
tejidos urbanos actuales para ver posibles 
estrategias de mejoramiento urbano. Este 
conformación de la imagen de la ciudad y 
su infraestructura urbana, han sido ejes fun-
damentales para la regulación de otras ciu-
dades alrededor del mundo. Los referentes 
seleccionados para este trabajo de investiga-
ción (París, Barcelona y Nueva York), nos han 
dejado importantes lecciones, demostrán-
donos que, además de los planes urbanos, 
las normativas dan forma y hacen ciudad. 
En base a esta premisa, podemos decir que la 
normativa define  la imagen urbana, la cual, 
es resultado de 3 aspectos importantes que 
he podido identificar. El primero está rela-
cionado con el control del suelo dado por la 
parcela y la manzana, que al mismo tiempo, 
es la base para hablar de los dos siguientes 
temas que están relacionados con los aspec-
tos estéticos y volumétricos de la ciudad.
El control del suelo, el cual, define las propor-
ciones y formas de la parcela y de la manza-
na, permite crear lineamientos para plantear 
un soporte urbano adecuado para las estruc-
turas edificatorias. La forma de la manzana y 
la parcela son importantes porque definen la 
forma final de la edificación. Esto ha permi-
tido a ciudades como Barcelona, tener una 
malla regular tan bien definida y planteada, 
que se ajusta fácilmente a los cambios que 
la ciudad requiere. El Ensanche de Cerdá, po-
see un soporte urbano, que ha podido evo-
lucionar en el tiempo dejando claro su valor 
dentro de la ciudad. 
En el tema “estético”, vemos claramente que 
en París las normativas se han usado como 
un método de regularización de la imagen 
urbana, con el objetivo de lograr edificacio-
nes que permitan identificar claramente un 
barrio, una zona de interés, una vía principal, 
un equipamiento o un edificio importante, 
etc, mediante la aplicación de parámetros 
de homogenización del edificatorio, realzan-
do el valor de la ciudad. Las normativas bien 
aplicadas, se anticipan a futuros crecimien-
tos planteados por inmobiliarios permitien-
do regular de forma específica y detallada la 
forma de edificar y lograr una imagen esté-
tica.
La volumetría es una característica que no se 
puede dejar de lado, ya que como se ha po-
dido observar en la ciudad de Nueva York, el 
volumen y las dimensiones de las edificacio-
nes en altura, son características que marcan 
claramente la imagen urbana y la morfología 
de una ciudad. Este tema que estuvo en dis-
cusión desde principios del siglo XX, cuando 
en esta ciudad comenzaron a levantar los 
primeros rascacielos, evidenció el hecho de 
que las dimensiones de un edificio y su ca-
pacidad para soportar un elevado número 
de habitantes por metro cuadrado, afectaría 
directamente a las dinámicas de un barrio o 
sector de la ciudad.
Regresando nuevamente a la ciudad de Bar-
celona, los conceptos de ordenación urbana 
en la actualidad expuestos por Juli Esteban, 
muestran esta constante preocupación por 
regularizar y estandarizar el control de la ciu-
dad. Mediante los sistemas de ordenación 
planteados en su trabajo podemos ver que 
la forma en la que una edificación puede 
ocupar una parcela con determinadas condi-
ciones de uso del suelo, proporciones edifi-
catorias dentro de una malla regular, pueden 
dar como resultado una imagen urbana muy 
limpia y ordenada que conforme ciudades 
más funcionales y eficientes.
Las ciudades no pueden dejar de transfor-
marse en el tiempo, deben evolucionar y 
mejorar su infraestructura. Por esto al ver 
el caso de La Bonanova en Barcelona y su 
sustitución edificatoria,  se reconoce el valor 
del proceso de reparcelación que sufrió, ya 
que no se puede pensar en nuevas tipolo-
gías edificatorias con mayores proporciones 
ende, más recursos para la construcción de 
la ciudad.
El enfoque del control del suelo con el fin 
de aumentar la rentabilidad mediante la 
subdivisión extensiva del mismo, con el ob-
jetivo de generar más recursos que ayuden 
a la construcción del área del “Ensanche” de 
la ciudad de Quito, llegaría a ser contrapro-
ducente, ya que en primer lugar, propiciaría 
la creación de un parcelario bastante frag-
mentado y en segundo lugar, provocaría el 
aumento de la especulación inmobiliaria, 
perjudicando a la creación de un espacio 
público y espacios libres óptimos para la ciu-
dad, temas que hasta la actualidad siguen 
estando en discusión.
La imagen urbana actual, como resultado 
de la aplicación de estas normativas, es la de 
una ciudad muy diversa, donde el aumento 
del aprovechamiento urbano, ha inducido 
a que aparezcan edificios de distintas altu-
ras de manera arbitraria alrededor de toda 
la ciudad, en especial en el norte de Quito, 
donde la construcción de edificaciones en 
altura es cada vez más frecuente, lo cual no 
aporta para fomentar una identidad definida 
de barrio o de ciudad.
Por esto podríamos decir que tenemos una 
normativa evolutiva enfocada en el incre-
mento del aprovechamiento privado, ofre-
ciendo una variedad de oportunidades para 
el sector de la construcción, pero dejando 
de lado los espacios comunes que son tan 
necesarios en la ciudad, para garantizar una 
buena cohesión social y una buena calidad 
de vida.
2) Normativa Proyectual: Visión de 
otras ciudades del mundo
La importancia del correcto planteamiento 
de normativas y de su trascendencia en la 
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cios comunitarios y áreas verdes al interior 
de los barrios, como elemento esencial para 
fomentar una cohesión social y un sentido 
de pertenencia más dinámico, eficaz y per-
manente, 
7. El estudio de las normativas, nos lleva a 
reconocer que las ordenanzas son procedi-
mientos obligatorios  para una buena cons-
trucción, unidad vecinal, higiene y hasta 
método de preservación de edificaciones 
importantes o históricas de la ciudad. Como 
parte de sus primeras experiencias regulato-
rias urbanas, se destaca que el uso e imple-
mentación de ciertas normas pueden “llegar 
a conseguir la imagen resultante deseada”. 
(Sabaté, 1999)
8. El análisis detallado y pormenorizado de 
las ordenanzas y su impacto en los tejidos 
urbanos entendiendo  al viario, a la parcela 
y al edificatorio como protagonistas de los 
hechos urbanos, es necesario para ver el 
comportamiento de los tejidos y descubrir 
posibles soluciones, que deben pasar por un 
periodo evaluativo y finalmente proyectual 
de posibles intervenciones y modificación 
de las regulaciones en función de las verda-
deras necesidades y realidades de cada ciu-
dad, como también de las consecuencias de 
los criterios con los que se han aplicado las 
normas.
9. La aceptación de que los tejidos urbanos 
puedan transformarse, nos da la posibilidad 
de pensar en la incorporación de espacios 
verdes en lugares estratégicos de las manza-
nas y así promover esta inclusión en tejidos 
donde no se ha pensado antes incorporarlos 
o incluirlos por una falta de visión urbana. 
Una modificación conceptual se podría lo-
grar con el planteamiento de posibles re-
gulaciones y propuestas que promuevan el 
esponjamiento urbano. Desde el siglo XIX, 
autores como Cerda reconocen el tremendo 
alturas edificatorias para equilibrar la entra-
da de luz natural y así lograr un aumento de 
calidad de vida en las nuevas edificaciones.
A pesar de que los trazados del Plan Regula-
dor de 1949, así como otro tipo de ordena-
ciones se llevaron a cabo de manera parcial, 
los que se realizaron y de los cuales el barrio 
de El Batán Bajo tiene relación directa, nos 
muestran la importancia del planteamiento 
de un sistema urbano que sea óptimo para 
el correcto flujo tanto peatonal como vehi-
cular.
A partir de estas conclusiones, surgen las si-
guientes reflexiones:
1. Es necesario que para el correcto plantea-
miento y aplicación de regulaciones urba-
nas, las instituciones públicas y municipales 
incorporen equipos técnicos de carácter 
multidisciplinario, con formación y suficien-
te experiencia que, además, garanticen el ca-
rácter participativo ciudadano y en conjunto 
aporten de manera integral a la moderniza-
ción y sostenibilidad de las ciudades, logran-
do urbes más competitivas y con mayores 
oportunidades para sus habitantes.
2. El uso y distribución equitativa del suelo 
es uno de los temas de más importancia que 
debe integrar el instrumental de regulacio-
nes, porque al considerar el porcentaje de 
ocupación del suelo y su adecuado uso, se 
logra el bienestar colectivo por encima del 
bien particular y se obtiene ciudades más 
democráticas, donde exista equilibrio ur-
bano y social que permita tener una buena 
calidad de vida urbana y una sana cohesión 
social que motive hacia una buena unidad 
vecinal en el espacio compartido. 
3. El edificatorio, es el elemento que define 
a la ciudad e influye de manera directa en 
su morfología, lo que también refleja la pre-
ocupación por regular de manera correcta 
su construcción y la distribución en el terri-
torio. Debería estar sujeto a un análisis más 
profundo y exhaustivo, para plantear regu-
laciones que permitan construir visual como 
funcionalmente, estructuras ajustadas y en-
focadas en las dinámicas que provoca en los 
tejidos urbanos.
4. Observando como algunas de las norma-
tivas de la ciudad de Quito, en un principio 
adaptaban reglas interesantes, como la de 
establecer el aumento de los retiros de una 
parcela en el caso de que un edificio supere 
una cierta altura, que es una regla muy pare-
cida a las establecidas en algunas tipologías 
de la ciudad de Nueva York, en las que las 
fachadas se retranqueaban para permitir un 
mejor asoleamiento y ventilación, es necesa-
rio retomar dichas normas que actualmente 
están eliminadas, para evitar que las edifica-
ciones sufran de estos problemas.
5. El trabajo de Odriozola, como un detonan-
te de la conformación actual de la ciudad, 
a pesar de haber sido aplicado de manera 
parcial, define claramente la necesidad de 
formular un plan y una normativa como ejes 
fundamentales del crecimiento y construc-
ción de una ciudad. Sus continuas preocupa-
ciones por regular la especulación del suelo 
para garantizar el desarrollo de una ciudad 
con enfoque colectivo y no particular, la 
generación de oportunidades dentro de la 
ciudad, y la aplicación de un enfoque soste-
nible, procurando amplios verdes en tejidos 
urbanos, demuestran el valor de su trabajo 
en la construcción de una ciudad sana, por lo 
cual es importante y urgente retomar dicho 
trabajo para las nuevas normativas y regula-
ciones de la ciudad de Quito.
6. Si bien el parque de La Carolina de Quito 
es un sitio de amplio espacio verde, es indis-
pensable  la incorporación de nuevos espa-
fenómeno ha provocado que existan muy 
pocos o nulos espacios de cohesión para 
que la gente pueda disfrutar de un espacio 
público de calidad. Esta situación ya advierte 
una necesidad de pensar en cómo debería 
ser la manera más óptima para incluir estos 
espacios, en tejidos urbanos consolidados.
Por este motivo es necesario que se replan-
tee la ocupación del suelo de los nuevos 
edificios en altura. El espacio privado resi-
dual alrededor de estas edificaciones, por lo 
general es subutilizado, por lo que es un po-
tencial recurso que se podría replantear en 
beneficio de la ciudad.
Por lo anotado, es necesario pensar en edifi-
cios que no miren hacia sí mismos, sino que 
puedan devolver a la ciudad una área para 
expandir los espacios públicos, necesarios y 
urgentes para una buena calidad habitacio-
nal en los barrios.
La creencia general es que la construcción 
de edificios en altura, representan un avance 
para las ciudades y que otorgan una imagen 
de progreso y riqueza, sin entender que,  si 
estas edificaciones no aportan a la ciudad y 
por lo contrario sustraen la calidad de vida, 
se consideran más bien, estructuras nocivas, 
agregándose que estas edificaciones dismi-
nuyen la entrada de luz natural en caras de 
edificios contiguos, debido a la corta distan-
cia que las separa, lo que representa una dis-
minución de calidad de vida en las edifica-
ciones que tienen este problema.
Por otra parte, es interesante ver como la 
relación entre edificaciones más antiguas 
que por ejemplo cuentan con 4 a 5 plantas 
con otras edificaciones nuevas, que por lo 
general cuentan con 8 plantas, ofrece una 
iluminación natural adecuada. Este fenóme-
no, nos permite pensar en que es primordial 
proyectar nuevas normativas que regulen las 
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valor del espacio público dentro de tejidos 
urbanos, o integrados a éstos.
10. Es importante que las autoridades muni-
cipales tengan una visión más amplia y com-
parativa con otras tramas y tejidos urbanos 
a nivel mundial y que se promuevan nuevos 
trabajos de investigación, para encontrar so-
luciones que logren mejores estándares de 
vida y de mejoramiento urbano, ya que por 
lo general las ciudades miran hacia sí mismas 
perdiendo las grandes ventajas que pueden 
ofrecer las dinámicas que se desarrollan en 
otras y que pueden aportar en muchos as-
pectos a la resolución de problemáticas ur-
banas. 
Este ha sido, en resumen el objetivo de mi 
estudio y las conclusiones a las que he llega-
do:
A. Valorar y precisar de una permanente in-
vestigación y modificación de las normativas 
para la creación adecuada de normativas y 
ordenanzas que vayan en función de las ne-
cesidades reales de la ciudad, evitando la 
posibilidad de que nuevamente sea el apro-
vechamiento privado el que “regule” a la ciu-
dad.
B. Asimismo, investigar y trabajar en el tema 
de la creación de tipologías urbanas que 
propicien el mejoramiento urbano y el buen 
vivir en la ciudad.
C. Sugerir la exigencia del cumplimiento 
exhaustivo de las regulaciones urbanas por 
parte de las autoridades, para que sirvan 
realmente como un instrumento de solución 
en la ordenación  de la urbe.
D. Aportar para  que Quito se convierta en 
una ciudad con espacios generosos y habita-
bles para su población.
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